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Opinnäytetyön tarkoituksena oli selvittää asuntosijoittamisen kannattavuutta Turussa 
sekä perehtyä asuntosijoittamiseen vaikuttaneisiin tekijöihin. Asuntosijoittaminen 
rajattiin koskemaan asunto-osake yksiötä kerrostalosta. Opinnäytetyö syntyi 
kiinnostuksesta asuntosijoittamiseen sekä halusta ymmärtää sijoittamiseen liittyviä 
tekijöitä. 
 
Opinnäytetyössä tutkittiin asuntosijoittamista yksityisen sijoittajan näkökulmasta. 
Tutkimuksessa todettiin, että taloyhtiön merkitys kannattavan asunto-
osakesijoittamisen kannalta oli huomattavan suuri. Opinnäytetyössä tuotiin esille 
taloyhtiöstä huomioitavia asioita, joihin tuli etukäteen tutustua. Kannattavan 
asuntosijoittamisen tavoitteita olivat hyvä vuokratuotto sekä velattoman asunto-
osakkeen omistaminen. 
 
Vuokralaisen todettiin olevan tärkeä osa asunto- sijoittamista. Opinnäytetyössä 
tutkittiin asunnon vuokrausta, vuokralaisen valintaa ja keinoja miten varmistettiin 
luotettavan vuokralaisen valinta. Asuntosijoituksessa tuli muistaa, että vuokralainen 
toimi sijoituksen rahoittajana. 
 
Teoriaosassa lähestyttiin Turkua sijoitettavana alueena sekä arvioitiin hankittavan 
asunnon mahdollista arvonnousua. Turun tulevaisuuden kehitykseen tutustuttiin 
rakennesuunnitelma 2035 pohjalta. Maailmantalouden tilannetta arvioitiin 
opinnäytetyössä asiantuntija- analyytikon ennustuksen pohjalta, koska sijoittamiseen 
todettiin sisältyvän taloudellista riskiä. 
 
Opinnäytetyön tutkimusosassa haastateltiin rahoituksen ammattilaista, 
kiinteistövälittäjää, vuokravälitysyrityksen työntekijää sekä kokenutta 
asuntosijoittajaa. Näiden ammattilaisten näkemyksiä verrattiin teoriaan. 
 
Opinnäytetyön tuloksena syntyi kokonaiskuva kannattavasta asuntosijoittamisesta. 
Laskentaesimerkissä valittiin sijoituskohde, jonka kannattavuutta arvioitiin. 
Tuloksena syntyi laskelma vuokratuoton suuruudesta sekä omanpääoman tuoton 
määrästä. Laskelmissa asuntosijoittaminen todettiin kannattavaksi.  
 
Asuntosijoittamisessa tuli muistaa oma päämäärä ja strategia sen saavuttamiseksi.  
Kannattava asunto-osakesijoittaminen syntyi, kun kokonaisuus huomioitiin sekä 
kannattavuuslaskelmat tehtiin huolella. 
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The purpose of this thesis was to research profitability of apartment investment in 
Turku and get familiar with matters that were important when investing in housing. 
Here the scope of apartment investment was a studio apartment in a housing company. 
The apartment is to be located close to the Turku city area and marketplace. 
 
This thesis was triggered from a personal intrest to an apartment investment. Apart-
ment investment brings responsibilities thus all matters should be studied, and all fac-
tors and risks, which impact profitability, have to be taken into consideration. 
 
The theory section of this thesis based on exicting research material on investing in 
houses from a private investor’s point of view. According to the research, a housing 
company is in significant role when investing to an apartment. The objective of the 
apartment investment is to get return on investment and in a future, to own the apart-
ment in housing corporation free of deb. 
 
The tenant of the apartment is an important part of the apartment investment. This 
thesis is also studying how to lease out the apartment and how to choose a good tenant 
for it. The apartment investor should keep in mind that the tenant is the financier of 
the investment. 
 
In the theory part Turku is approached as an area to be invested and acquisition is 
estimated by the apartment’s increase in value. The Turku structure plan 2035 is show-
ing where future development areas are expected to be located at. The investment al-
ways involves an economic risk. Because of this, the thesis also studied views of the 
world economy based on an analyst who is experienced in this field. 
 
In the empirical part of the thesis interviews were conducted with financing profes-
sional, real estate agent, an employee in a leasing company and an experienced apart-
ment investor. The functionality of the theory is compared to views of these profes-
sionals of the field.   
 
The conclution of this thesis is how to pay attention to facts when investing in to a 
studio apartment, and how to make investment profitable. In an example, a case study 
is conducted in an apartment, where rental return and capital yield is calculated. In 
these calculations, the apartment investment is proven profitable.  
When making an investment it is important to remember one’s own goal and strat-
egy.The profitability of the investment is a result of taking into consideration every-
thing as whole. 
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1 JOHDANTO  
 
Opinnäytetyö syntyi omasta kiinnostuksesta asuntosijoittamiseen. 
Asuntosijoittaminen on konkreettisen asian omistamista, joten se tuntui 
luonnollisimmalta sijoitusvaihtoehdolta, kuin osakesijoittaminen. Jokainen ihminen 
tarvitsee kodin. Ostamalla sijoitusasunnon sijoittaja tarjoaa sen vuokraamalla 
vuokralaiselle kodiksi. Vuokralainen saa kodin käyttöönsä ja sijoittaja saa siitä tuloa, 
eli kassavirtaa.  
 
Opinnäytetyössä perehdytään asuntosijoittamisen teoriaan. Työssä tarkastellaan 
asioita, jotka vaikuttavat sijoittamiseen ja joihin tulee tutustua ennen sijoituksen 
tekemistä. Opinnäytetyössä tutustutaan määritelmään siitä, millainen on asunto-osake 
sijoituksena ja minkälaisia riskejä siihen liittyi. Opinnäytetyössä käydään läpi asunto-
osakkeen hankkimiseen ja omistamiseen liittyviä tärkeitä asioita, kuten sijoitettavan 
kohteen valintaan vaikuttavia tekijöitä. Työssä tutustutaan taloyhtiöön joka on 
tärkeässä roolissa kun sijoitetaan asunto- osakkeeseen.Teoria osuudessa käydään läpi 
vuokrasuhdetta sekä vuokrasopimuksen tekemiseen liittyviä seikkoja. Vuokralaisen 
todetaan olevan tärkeässä osassa asuntosijoittamisessa, koska juuri vuokralainen on 
asiakas, joka maksaa sijoitusasunnon lainaa. Ilman vuokralaista on varsin vaikeaa 
saada kannattavaa sijoitustoimintaa. 
 
Teoriaa syvennetään laadullisella tutkimuksella, eli pyritään todentamaan olemassa 
olevaa teoriaa haastattelemalla henkilöitä joilla on kokemusta ja näkemystä 
asuntosijoittamisesta. Opinnäytetyö johdattaa lukijan asuntosijoittamisen perusteista 
ammattilaisten reaaliaikaisen näkemyksen kautta lopputulokseen siitä, onko asunto- 
osake sijoittaminen kannattavaa. Valitusta sijoituskohteesta tehdään lopuksi 
kannattavuuslaskelma jota analysoimalla päästään johtopäätöksen asuntosijoittamisen 
kannattavuudesta. 
 
Opinnäytetyössä lähdettiin liikkeelle olettamuksesta, että asuntosijoittamisesta ei ole 
lukijalla ennestään kokemusta tai tarkempaa tietoa. Opinnäytetyön ongelma oli, miten 
löytää kannattava sijoitusasunto Turusta ja mitä asioita aloittavan sijoittajan tulee 
tietää sekä selvittää. Työ rajattiin koskemaan asunto-osaketta kerrostalosta, joka on 
pinta-alaltaan alle 40 neliön yksiö. 
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2 OPINNÄYTETYÖSUUNNITELMA 
 Opinnäytetyön ongelma  
Opinnäytetyön tarkoituksena on selvittää, millainen on kannattava asuntosijoitus. 
Työssä lähdetään ensin tutkimaan asuntosijoittamiseen vaikuttavia asioita, kuten 
sijoituksen rahoitusta, asunto-osakkeen hankintaa, vuokralaisen valintaa sekä 
vuokralaisen tuomaa vuokratuottoa sekä sijoitettavan asunto-osakkeen sijaintia.  
 
Opinnäytetyön lopputuloksena syntyy sijoituksen kannattavuuslaskelma, jonka avulla 
voidaan todeta onko sijoitusasunto kannattava hankinta. Opinnäytetyön tarkoituksena 
on antaa ymmärrystä yksityiselle sijoittajalle mitä asioita tulisi huomioida ennen 
sijoitusasunnon ostamista. 
 
Työn teoriaosassa tarkastellaan asuntosijoittamista sijoitusmuotona sekä perehdytään 
asunto-osakkeen hankintaan vaikuttaviin asioihin, vuokralaisen valintaan sekä haetaan 
optimaalista kohdetta tuottamaan kannattava sijoitus. Asunto-osakkeen hankinta 
rajataan Turun alueelle. 
 
Tällä opinnäytetyöllä pyritään vastaamaan seuraaviin kysymyksiin: 
 
 Miten löytää hyvä ja kannattava sijoitusasunto? 
 Miten saada hyvä ja siisti vuokralainen? 
 Miten sitouttaa vuokralainen pitkäaikaiseen asumiseen? 
 Miten pienentää riskejä sijoituksessa? 
 Miten saada kannattava tuotto? 
 Miten turvata hyvä jälleenmyyntiarvo? 
 
 
 
 
8 
 
 
 Teoreettinen viitekehys 
Teoreettisen viitekehyksen avulla käsittelen opinnäytetyön sisältöä sekä etenemistä. 
Perehdytään lyhyesti mitä sijoittaminen tarkoittaa. Rahoituksessa vertaillaan oman 
pääoman ja velkarahoituksen vaikutusta sijoitettaessa asunto-osakkeeseen ja miten se 
vaikuttaa kustannuslaskennassa. Tähän osioon sisältyy myös verotukselliset asiat. 
Asunto-osakkeen hankinnassa perehdytään siihen kannattaako valita uusi vai vanha 
kohde sekä miten taloyhtiön taustat ja taloudellinen tilanne vaikuttavat päätöksen 
tekoon. Asunto-osakkeen sijaintia käsiteltäessä tutustutaan kaupungin- tai halutun 
kaupunginosan tulevaisuuden suunnitelmiin. Miten sijainti vaikuttaa vuokratuloon ja 
vuokralaisen saantiin. Vuokralainen on asunto-osakkeen tuotto odotus, miten solmia 
vuokrasopimus, mitä lainsäädäntöä pitää huomioida, kun tehdään vuokrasopimusta. 
Tarkoituksena on tutkia olemassa olevaa kirjallisuutta sekä artikkeleita koskien 
aihetta. 
Nämä asiat johdattavat opinnäytetyössä lopuksi siihen, että voidaan päätellä asunto-
sijoittamisen kannattavuus tai kannattamattomuus valittujen kohteiden kohdalla. 
  
Kuvio 1. Teoreettinen viitekehys. Kannattava asuntosijoittaminen. 
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 Käytettävät menetelmät ja aineiston kerääminen 
 Käytettävät menetelmät 
Opinnäytetyössä käytetään laadullista, eli kvalitatiivista tutkimusta. Laadullisen 
tutkimuksen lähtökohtana on kuvata todellista elämää, johon sisältyy ajatus 
todellisuuden moninaisuudesta sekä siitä, että tutkimus saattaa muuttua 
tutkimustehtävän edetessä. Laadullisessa tutkimuksessa on pyrkimys todentaa 
olemassa olevia asioita ja väittämiä sekä tarkastella niitä kokonaisvaltaisesti. 
(Hirsjärvi, Remes& Sajavaara, 2004, 152.) 
 
Tutkimusmenetelmänä käytän myös haastattelua, jossa voidaan olla tutkittavan kanssa 
kielellisessä vuorovaikutus tilanteessa. Haastattelu on joustava tapa kerä aineistoa ja 
haastattelua tehdessä voidaan joustavasti säädellä aineiston keruuta tilanteen mukaan 
sekä syventää tietoisuutta. Haastattelun etuina on myös se, että haastateltavat voidaan 
tavoitta vielä myöhemminkin mikäli aineistoa on tarpeen täydentää tai tarkentaa. 
(Hirsjärvi, Remes& Sajavaara, 2004, 193-194.) 
 
Tutkimushaastattelun lajeista valitsin teemahaastattelun, joka on puolistrukturoitu 
haastattelu muoto. Teemahaastattelu on keskustelunomainen haastattelumenetelmä, 
jossa aihepiirit, eli teema-alueet on tiedossa mutta kysymyksiä ei ole tarkkaan aseteltu 
vaan niitä voidaan tarkentaa ja syventää haastattelun kuluessa.  
 
Teemahaastattelu sopii mielestäni tutkimusmenetelmäksi tähän opinnäytetyöhon, 
koska tarkoituksena on teorian tueksi saada reaaliaikaista näkemystä ”kentältä” , miten 
asuntosijoittamiseen ja kannattavuuteen vaikuttaa maailmantalouden tilanne sekä 
ihmisten käyttäytyminen rahan käytössä. Teemahaastattelun valintaan vaikuttaa myös 
se, että haastateltaville ei voida asettaa täysin samoja kysymyksiä, kuten 
lomakehaastattelussa tehdään, vaan kysymykset ja niiden syventäminen tiedon 
saamiseksi riippuu siitä, mikä on haastateltavan ammattiala. Teemahaastattelussa on 
jokaiselle haastatteltavalle olemassa perusrunko kysymyksiä joihin lähdetään 
hakemaan sisältöä. Avoin haastattelu (syvähaastattelu, vapaa haastattelu ) on 
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enemmän ei johdettua haastattelua, jossa aihe voi muuttua haastattelun edetessä. 
(Hirsjärvi, Remes& Sajavaara, 2004, 194-199.) 
 
Haastattelun ongelmina näen miten saada haastateltavat sitoutumaan tapaamiseen, 
joka ei välttämättä tuota heille lisäarvoa. Haastattelun luotettavuus on myös 
riippuvainen haastateltavasta ja siitä, millaisia vastauksia hän kokee sosiaalisessa 
tilanteessa korrektiksi antaa. (Hirsjärvi, Remes& Sajavaara, 2004, 194-199.) 
 Aineiston kerääminen 
Opinnäytetyössä käytetään teorian keräämiseen olemassa olevaa kirjallista 
materiaalia.Tutkimus suoritetaan teemahaastatteluna tehden yksilöhaastatteluita. 
Ensin selvitän teoriaa aiheesta, jonka jälkeen lähden sopimaan haastattelu ajankohtia. 
Tarkoituksena tehdä haastattelut syksyllä 2016. Koen kuitenkin tärkeäksi selvittää 
ensin teoriaa asiasta, jotta haastatteluilla voidaan syventää teorian osaa. 
 
Haastateltaville kerrotaan haastattelun tarkoitus ja aihepiiri, josta halutaan keskustella, 
mihin tietoa käytetään ja, mihin sillä pyritään. Haastattelut on tarkoitus nauhoittaa, 
jotta keskustelu olisi sujuvaa ja haastateltavilta varmennetaan, että nauhoitusta 
voidaan käyttää. Ajatuksena on käyttää haastatteluissa teemahaastattelua, joka 
muokkautuu haastateltavan mukaan. 
 
Haastateltaviksi valitaan rahoituksen ammattilainen. Haastattelemalla selvitetään 
sijoitukseen tarvittavaa rahoituksen tarvetta, korkotasoa sekä laskelmaa 
lainarahoituksesta ja kuluista. 
 
Toisena haastateltavana käytetään Turun alueen kiinteistövälittäjä jota 
haastattelemalla selvitetään asuntojen hinta-taso Turun alueella, sekä miten sijainti 
vaikuttaa hintaan. Haastattelemalla pyritään myös saamaan näkemystä asuntojen 
liikkuvuuteen markkinoilla sekä miten kiinteistövälitys näkee kehityksen/ tarpeen 
vuokralaismarkkinoilla. 
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Kolmantena haastateltavana on Turussa toimivan vuokranvälitysyrityksen työntekijä. 
Haastattelun tarkoituksena on selvittää vuokranvälitysyrityksen toimintaa ja miten sen 
tuoma apu helpottaa sijoittajaa, kun vuokralaista haetaan. Yhtenä näkökantana 
haastatteluissa käytetään kokenutta asuntosijoittajaa, joka on itsenäisesti valinnut 
vuokralaisen. Näin voidaan verrata tapoja, ja onko tavoilla vaikutusta vuokralaisen 
valinnassa. 
  
Tiedon keräämiseen voi liittyä haasteita siitä, miten tavoittaa haastateltava, jolla on 
tarpeeksi kokemusta oman alan asioista ja alueen tilanteesta. Haastatteluilla haetaan 
reaaliaikaista tietoa asuntosijoittamisesta sekä asuntomarkkinatilanteesta. 
 Tulosten luotettavuus 
Haastateltavat on valittu eri aloilta ja heillä on kokemusta sekä tietoa alueesta, josta 
heitä hastatellaan. Laadullisessa teemahaastattelussa juuri tätä kokemusperäistä tietoa 
haetaan. Johtopäätökset tehdään vertaamalla olemassa olevaa teoriaa sekä 
haastatteluista saamaan materiaalia sekä kokemusperää aiheesta.  
3 ASUNTOSIJOITTAMINEN  
 
Yksinkertaisimmillaan asuntosijoittaminen on sitä, että ostetaan asunto ja laitetaan se 
vuokralle. Ostamiseen tarvitaan joko omaa rahaa tai pankkirahoitusta. Vuokratuloilla 
maksetaan pankkilainaa ja omaisuus karttuu pikkuhiljaa. Tämän jälkeen jäädään 
odottamaan, että asunnon arvo nousee tulevaisuudessa. Kun asioihin perehdytään 
huolella, voi asuntosijoittaminen olla erittäin tuottavaa ja pieniriskistä. 
 
Yksi asuntosijoittamisen tapa on niin sanottu flippaaminen, eli ostetaan 
remonttikuntoinen asunto mahdollisimman edullisesti, remontoidaan se ja lopuksi 
myydään. Tuotto perustuu siihen, että asunto saadaan myytyä ostohintaa ja 
remonttikuluja korkeammalla hinnalla, jolloin voitto syntyy erotuksesta. 
Flippaaminen vaatii perehtymistä, kokemusta ja tietotaitoa. (Kaarto 2015,158-160.) 
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Asuntosijoittamisen onnistumisen takaamiseksi tulee miettiä omaa päämäärää. Ilman 
päämäärää tuskin on strategiaakaan, joten saatamme tehdä hätiköityjä päätöksiä. Tässä 
opinnäytetyössä keskitytään sijoittamaan pieneen yksiöön ja sen vuokraamiseen. 
Tarkoituksena on lyhentää vuokratuloilla lainaa pois, eli varallisuutena syntyy velaton 
asunto-osake. Mahdollinen asunnon arvonnousu on lisäbonusta sijoituksessa. (Kaarto 
2015, 134.) 
 
Asunto-osakkeen sijoittamisessa ollaan etulyöntiasemassa, kun ostetaan sijoitusasunto 
alueelta, jonka hintatason, vuokratason, taloyhtiön ja alueen arvonnousupotentiaalin 
tuntee hyvin. Asuntosijoittaminen on parhaimmillaan juuri silloin, kun sitä tehdään 
maltillisella riskitasolla pitkäjänteisesti mutta kuitenkin tuottavasti. (Kaarto 2015. 
107.) 
 Asunto-osakkeen määritelmä 
Asunto-osakkeita ovat yleensä kerrostalo- ja rivitalohuoneistot, jotka sijaitsevat 
asunto-osakeyhtiössä. Asunto-osakeyhtiö eli taloyhtiö on asumista varten perustettu 
osakeyhtiö. Asunto-osakeyhtiön tarkoituksena on omistaa ja hallita rakennusta, josta 
yli puolet huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta on huoneistoja, jotka ovat 
osakkeenomistajien eli osakkaiden hallinnassa. Osakkeenomistajalla ei siis ole suoraa 
omistusoikeutta huoneistoon vaan hänellä on osakkeet, jotka oikeuttavat tietyn 
huoneiston hallintaan. (Sarekoski 2015,7: Terho 2011,6.) 
 
Taloyhtiön osakkuuteen liittyy monia oikeuksia ja velvollisuuksia. Taloyhtiön 
päätöksentekoon voi vaikuttaa osallistumalla taloyhtiössä järjestettäviin 
yhtiökokouksiin. Yhtiövastikkeen maksu on merkittävin velvollisuus, josta 
osakkeenomistajan tulee huolehtia. Asunto-osakeyhtiölaki säätelee asunto-
osakeyhtiön toimintaa ja hallintoa. (Sarekoski 2015,7: Terho 2011,6.) 
 Asuntosijoittamisen riskit 
Rahoitusteorian näkökulmasta sana riski tarkoittaa tuoton vaihtelua eli mahdollisuutta 
voittoihin sekä tappioihin. Sijoittajan riskinsietokyvystä puhuttaessa halutaan sillä 
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kuvata sijoittajan kykyä suhtautua tappioiden syntymiseen. Riskinsietokyky on hyvin 
henkilökohtainen ja se vaihtelee eri ihmisten välillä. Puhuttaessa ”vatsahappojen 
kestävyydestä”, tarkoitetaan sanonnalla sijoittajan riskinsietokykyä. (Kallunki, 
Martikainen &Niemelä 2011,15,23-24.) 
 
Asuntosijoittamisen riskeistä on tärkeää tiedostaa, että ne vaihtelevat sijoittajien 
välillä. Riskeihin vaikuttaa sijoittajan kokemus ja osaaminen, lainan määrä, asunnon 
sijainti, koko ja kunto sekä taloyhtiön vakavaraisuus. Vuokralainen on yksi 
riskitekijöistä, koska vuokranmaksu on sijoitusasunnon rahoituksen lähde. On tärkeää 
tiedostaa, että on olemassa riskejä joihin emme voi vaikuttaa tai joita emme pysty 
poistamaan. Seuraavaksi on listattu yleisimpiä riskejä joita asuntosijoittamisessa tulisi 
huomioida. Tälläiset riskit ovat yleensä tuottoja laskevia ja toimintaa haittaavia 
tekijöitä.  
 
Hintariskinä käsitetään asuntojen yleisen hintatason merkittävä lasku. Hintariski 
riippuu omasta tilanteesta sekä siitä ollaanko hakemassa lainaa asunnon vakuutta 
hyödyntäen, myymässä- tai ostamassa asuntoa. Hintariski kasvaa myös silloin, jos 
velkaa on yli 70 % asunnon markkina-arvosta. Hintariskiltä voi suojautua 
minimoimalla lainan määrä. Sijoittaminen pelkästään asunnon arvon nousun vuoksi 
voi myös olla hintariski. Hintariskin laajamittaisesta toteutumisesta käytetään 
mediassa nimitystä asuntokuplan puhkeaminen. (Orava &Turunen 2013, 198-199.) 
 
Korkoriski tulee ajankohtaiseksi mikäli sijoituksessa on käytetty suurta 
velkarahoitusosuutta ja korot lähtevät nousemaan. Korkoriskiltä voi varautua 
käyttämällä maltillista velkavipua, joka on määritelty olevan alle 50 % asunnon 
arvosta, käyttämällä kiinteää korkoa tai jopa korkokattoa. (Orava &Turunen 2013, 
201-202.) 
 
Vuokralaisriski tulee ajankohtaiseksi, jos vuokralainen ei maksa vuokriaan tai 
hajoittaa asuntoa, josta aiheutuu ylimääräisiä kustannuksia. Riskiä voi pienentää 
tarkistamalla luottotiedot, vaatimalla vuokratakuun sekä haastattelemalla 
vuokralaisehdokkaat henkilökohtaisesti. (Orava &Turunen 2013, 204-205.) 
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Tyhjien kuukausien riski, tarkoittaa ettei asunnosta saada vuokratuottoa, koska 
vuokralaista ei ole löytynyt. Riskiä voi pienentää sijoittamalla hyväkuntoisiin ja 
pieniin asuntoihin, jotka sijaitsevat kasvukeskuksissa. Markkinahintaisella vuokralla 
voi minimoida myös tyhjiä kuukausia. (Orava &Turunen 2013, 203-204.) 
 
Vuokratasoriski eli alueellisesti vuokrahinnat laskevat liian alhaiselle tasolle mutta 
omistaja ei laske vuokratasoa, jolloin ylihintainen asunto jää helposti tyhjilleen. 
Selvittämällä kohdealueen vuokratason, voi riskiä pienentää. (Orava &Turunen 2013, 
206.) 
 
Vastikeriskillä tarkoitetaan hoitovastikkeen merkittävää nousua eli taloyhtiön kulujen 
kasvua. Vastikeriskiä voidaan pienentää kiinnittämällä huomiota taloyhtiöön, sen 
kokoon ja sen omistamiin asuin-ja liikehuoneistoihin sekä energiatehokkuuteen, kun 
harkitaan sijoittamista asunto-osakkeeseen. (Orava &Turunen 2013, 207.) 
 
Remonttiriski kertoo taloyhtiön tulevista remonteista. Riskiä voi ennakoida 
tutustumalla taloyhtiön kunnossapitotarveselvitykseen ja pitkän aikavälin 
suunnitelmaan tai vaihtoehtoisesti valitsemalla uudiskohde. (Orava &Turunen 2013, 
209.) 
 
Pankkiriski tulee ajankohtaiseksi, jos haluamme laajentaa sijoittamista useampaan 
asuntoon mutta rahoituksen saaminen vaikeutuu niin, että se haittaa uuden asunnon 
hankintaa. Riski on olemassa vain silloin, kun sijoituksiin käytetään pelkästään 
velkarahaa. (Orava &Turunen 2013, 209.) 
 
Poliittisia riskejä on verojen nousu, korkojen vähennysoikeuksien leikkaaminen, 
opintotukijärjestelmien heikentäminen sekä oppilaitosten lakkauttaminen. Näihin 
riskeihin on vaikea varautua tai ennakoida. (Orava &Turunen 2013, 210.) 
 
Luonnonilmiöriskit ovat Suomessa hyvin harvinaisia. Ne ovat lähinnä pieniä tulvia 
tai myrskyssä kaatuvia puita, jotka vahingoittavat kiinteistöä. (Orava &Turunen 2013, 
210.) 
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Suomen asuntosijoittajat ry:n hallituksen puheenjohtaja Marko Kaarto kiteyttää 
asuntosijoittamisen riskeistä: ”Asuntosijoittajan pahin sudenkuoppa on antaa 
tunteiden vaikuttaa ostopäätökseen, jolloin ostetaan asunto ylihintaan. Myyntihinnat 
ovat eri asia, kuin toteutuneet kauppahinnat. Hyvin harva asunto myydään pyydetyllä 
hinnalla. Tinkimisvaraa voi olla jopa 10-20 prosenttia.” (Orava &Turunen 2013, 198). 
 Asuntosijoittamisen kohteen analysointi ja markkinahinnan määrittäminen 
Asuntosijoittamiseen lähdettäessä tulee ensimmäisinä asioina pohtia, sijoitetaanko 
vanhaan vai uuteen taloyhtiöön. Mitä etua tai haittaa tuo asunnon koko, onko 
järkevämpää sijoittaa yksiöön vai kaksioon? Asunnon sijainnilla on merkitystä, joka 
myös näkyy asunnon hinnassa. Kaupungin keskustan asunnot ovat yleisesti ottaen 
kalliimpia kuin lähiöiden, mutta asunnon arvon säilyminen on vakaampaa sekä 
jälleenmyyntiarvon nousu todennäköisempää. Edullisemmin sijoitusasunnon saa, kun 
sijoitetaan lähiössä sijaitsevaan asunto-osakkeeseen. Tällöin tulee kiinnittää huomiota, 
että sijoitusasunto sijaitsee kasvavassa lähiössä, jossa on tarjolla julkisia palveluita, 
hyvät liikenneyhteydet, oppilaitoksia ja suuria työllistäjiä sekä uudisrakentamista. 
Ottamalla huomioon nämä tekijät voidaan varmistua, että asuntoon löytyy helpommin 
vuokralaisia. (Kaarto 2015,153-157.) 
 
On hyvä tutustua valitun kaupungin kaavoituskatsaukseen, josta selviää tulevaisuuden 
suunnitelma, miten ja mihin kaupunkia halutaan tulevaisuudessa kehittää. Uudet 
liikenneyhteydet, väylä- ja raidevaraukset, uudisrakentamisoikeuksien määrä ja laatu 
ovat hyviä merkkejä alueen kehittymisestä tulevaisuudessa. Suunnitelmasta käy myös 
ilmi teollisuudelle varattu tila, joka tarkoittaisi, että alueelle syntyisi mahdollisesti 
uusia työpaikkoja. Tämän kaltaisilla alueella asuntojen hinnat ovat yleensä vielä 
edullisia mutta tulevaisuudessa niiden arvo saattaa nousta huomattavasti, kun 
kaupunkisuunnitelma toteutuu. (Kaarto 2015,88-90.) 
 
Asuntolaskuri.fi –sivut tarjoaa asuntosijoittajalle työkalun asunnonhakuun ja 
asuntoanalyysin tekemiseen. Asuntohaussa voi määrittää kriteereitä, jotka vaikuttavat 
asunnon hakemiseen. Kriteereitä voivat olla esimerkiksi sijainti, asunnon koko, 
lainaosuuden määrä, lainakoron suuruus tai vaikka laina-aika. Portaali hakee tietoja 
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myynnissä olevista asunnoista alueelta sekä vertaa asunnon myyntihintaa alueella 
toteutuneisiin markkinahintoihin. (Asuntolaskurin www-sivut.) 
 
Ostotoimeksianto on paikallaan silloin, jos halutulta alueelta tai halutun laista asuntoa 
ei löydy. Ostotoimeksianto tarkoittaa, että ostaja voi määritellä kiinteistövälittäjälle 
millaista asuntoa etsitään ja välittäjä lähtee etsimään ostajan tarpeisiin sopivaa 
kohdetta. Ostotoimeksiannon perusteella löydetyt asunnot perustuvat 
kiinteistövälittäjän kontakteihin potentiaalisiin asuntojen omistajiin tai asunnot ovat 
voineet olla niin sanotussa hiljaisessa myynnissä. Ostotoimeksiannossa ostaja maksaa 
asunnon välityspalkkion. Jos asuntoa ei löydy, ei myöskään synny kustannusta 
asunnon etsijälle. (Huoneistokeskuksen www-sivut 2016.) 
 
Asunnon todellisen markkinahinnan määrittely on tärkeää, koska suurin voitto tehdään 
aina sijoitusasuntoa ostettaessa. Myytävän asunnon hintaa kannattaa verrata saman 
alueen vastaavanlaisiin ja kuntoisiin asuntoihin. Taloyhtiön historiaan on erittäin 
tärkeää perehtyä. Selvittämällä taloyhtiössä tehdyt remontit sekä tutustumalla viiden 
vuoden kunnossapitotarvesuunnitelmaan saadaan pohjatiedot taloyhtiön tilanteesta 
sekä tulevaisuudessa korjauskustannuksiin mahdollisesti tarvittava remonttivara. 
 
Toteutuneita kauppahintoja voi tarkastella myös asuntojenhintatiedot.fi sekä 
asuntojenhinnat.fi sivuilta. Tulee huomioida, että yksityishenkilöiden toteuttamat 
asuntokaupat eivät näy näissä vertailuissa. Tietoja näihin palveluihin toimittaa 
Kiinteistövälitysalan Keskusliiton (KVKL) perusteella seuraavat toimijat: 
Kiinteistömaailma Oy, OP- Kiinteistökeskus, Huoneistokeskus Oy, SKV 
Kiinteistövälitys Oy ja Aktia Kiinteistönvälitys Oy.  
 
Tilastokeskuksen www- sivuilta voi tarkistaa muuttovoittoiset alueet. Haluttaessa 
voidaan tarkastella alueen asukkaita ja heidän maksukykyään. Maksuhäiriöprosentin 
tarkistus kertoo kuinka monella prosentilla alueen asukkaista on maksuhäiriömerkintä. 
Tiedon voi tarkistaa Suomen Asiakastiedon kautta osoitteesta: www.asiakastieto.fi. 
(Kaarto 2015,89-90.) 
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Vanhojen kerrostalojen keskimääräisiä velattomia neliöhintoja voi tarkastella 
Tilastokeskuksen sivuilta. Alla olevassa taulukossa on esitetty hintataso elokuussa 
2016. 
 
Taulukko 1.Vanhojen kerrostalo asuntojen velattomat neliöhinnat elokuussa 2016. 
(Tilastokeskuksen www-sivut 2016). 
 
 Sijoittamisen kohteena terve taloyhtiö 
Asunto-osaketta ostettaessa kannattaa taloyhtiöön ja sen kokoon kiinnittää huomiota. 
Suuremmassa taloyhtiössä remonttikustannukset jakautuvat useammalle osakkeen 
omistajalle. Suomessa taloyhtiöissä on keskimäärin 40 asuntoa ja noin 2000 
asuinneliötä. Taloyhtiö, jossa asuu enimmäkseen asunto-osakkeen omistajia 
mielletään rauhalliseksi ja viihtyisäksi asuinympäristöksi. Usein taloyhtiöt joissa on 
paljon sijoittajien omistamia vuokra-asuntoja ovat asumisviihtyvyydeltään niukempia, 
koska sijoittajat haluavat välttää ylimääräisiä kuluja.  
 
Taloyhtiön rakennusvuosi antaa suuntaa siitä miten talo on rakennettu tai milloin 
odotetaan suurempia remontteja tulevaksi. Yleisesti tiedetään, että kaupungistumisen 
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kiihtyessä 1960– 1970 luvulla, lähiöihin rakennettiin kerrostaloja betonielementeistä 
nopealla aikataululla. Esivalmistetut tyyppielementit ja rakennusratkaisut oli ajateltu 
kestämään vain noin 30– 40 vuotta. Nyt nämä talot ovat tulleet siihen ikään, että niissä 
tehdään mittavia remontteja, uusitaan putkistoja, julkisivuja sekä kattoja. Kaikki 
tämäntyyppiset saneeraukset ovat kalliita. Osa taloista voi olla niin huonokuntoisia, 
että ne saatetaan jopa purkaa. (Taloussanomien www-sivut 2011.) 
 
Uusi asunto-osakeyhtiölaki, joka astui voimaan 1.7.2010 säätää siitä, että jokaisessa 
taloyhtiössä pitää olla kunnossapitosuunnitelma. Kunnossapitosuunnitelmassa 
kerrotaan mitä remontteja taloyhtiöön on tulossa seuraavan viiden vuoden aikana. 
Taloyhtiö on kuin yritys. Sitä johtamaan tarvitaan pätevä ja motivoitunut isännöitsijä. 
Isännöitsijä voi luotsata taloyhtiötä menestyksellisesti eteenpäin huomioiden ja 
ennakoiden tulevia remonttitarpeita sekä asiantuntemuksellaan kilpailuttaa toimintoja. 
Isännöitsijäntodistuksen korjaushistorian raportista selviää mitä remontteja 
taloyhtiöön on tehty tai mitä suunnittellaan tehtäväksi. Korjaushistoriaa tarkasteltaessa 
on tärkeää kiinnittää huomiota tehtyjen remonttien sisältöön. Erityisen tarkkana tulee 
olla putkiremontin ja julkisivuremontin kohdalla ja selvittää onko remontti suoritettu 
kokonaisuudessaan vai jäikö jotain vielä tekemättä. Sijoitusasuntoa etsittäessä tulee 
huomioida taloyhtiön hissi tai hissittömyys. Hissiremontti on merkittävä kustannus 
taloyhtiölle sekä osakkeen omistajalle. (Asunto-osakeyhtiölaki 1599/ 2009: :Kaarto 
2015, 184-186.) 
 
Hyvinhoidetun taloyhtiön tunnusmerkki on yhtiön teettämä kuntotutkimus.Tälläisen 
tutkimuksen laatii siihen erikoistunut ulkopuolinen taho. Kuntotutkimuksessa 
kartoitetaan pintojen tarkastelun lisäksi rakenteet. Tämä tarkoittaa, että julkisivuun 
porataan reikiä näytepalojen ottoa varten sekä putkistoja kuvataan. Kuntoarvion 
tuloksena syntyy seuraavaksi 10– vuodeksi pitkäntähtäimen suunnitelma (PTS), jossa 
ilmenee taloyhtiön tekninen kunto, arvio tulevista remonteista sekä niiden 
suositelluista ajankohdista. Taloyhtiö saa näihin tietoihin perustuvat arviot 
kokonaiskustannuksista eri remonttien osalta. Pitkäntähtäimen suunnitelman (PTS) 
mukaan voidaan laskea tulevan remonttivaran suuruus. Kun lasketaan yhteen PTS:n 
arviot tulevista perusparannuskustannuksista ja jaetaan ne isännöitsijätodistuksessa 
ilmoitetuilla taloyhtiön asuinneliöiden määrällä saadaan tulokseksi hinta-arvio/ 
neliömetri. (Kaarto 2015, 185-186: Orava& Turunen 2013, 85-90.) 
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Esimerkki, korjauskustannukset ovat 1 200 000 €, taloyhtiön asuinneliöt 2 550 ja 
sijoitusasunnon koko 30 M2. 
 
       1 200 000 €          = noin 470 € / m2 
   2 550 asuinneliötä 
 
30 m2 (sijoitusasunto) * 470 € / m2= 14100 €  
 
Laskennalla selviää, että seuraavan kymmenen vuoden aikana tulee varautua noin 
14 100 € remonttivaraan. Laskennan tulos on suuntaa antava arvio. Tulevaisuuden 
hintakehitystä tai tulevia remonttitarpeita ei voida ennalta ennustaa. Remonttien 
aiheuttamat asumishaitat voivat vaikuttaa vuokratasoon, vuokralaisen pysyvyyteen tai 
uuden vuokralaisen saamiseen. Toisaalta remontti nostaa alueen imagoa ja voi näin 
mahdollistaa tulevaisuudessa korkeamman vuokratason. 
 
Taloyhtiön maksuvalmius on hyvä tarkistaa. Maksuvalmius eli current ration voidaan 
laskea taloyhtiön tilinpäätöksen tasetta hyväksikäyttäen. Maksuvalmiuden hyvästä 
tilasta kertoo se, että tunnusluku on 2 tai yli. Alle 1 tunnusluku kertoo heikosta 
taloudellisesta tilanteesta. (Kaarto 2015,102.) 
 
              Vaihtuvat vastaavat  = 2 tai enenmän 
         lyhytaikainen vieras pääoma 
 
Taloyhtiön energialuokka kertoo taloyhtiön energiatehokkuudesta. Energiatehokkuus 
jaetaan energiatodistuksessa luokkiin A– G. Jos taloyhtiön energialuokitus on 
heikompi kuin D, kertoo se siitä, että taloyhtiöön on todennäköisesti suunnitteilla 
remontteja joilla voidaan yrittää parantaa energiatehokkuutta. 
 Taloyhtiön vastikkeet 
Taloyhtiössä perittävistä vastikkeista säädetään vuonna 2010 voimaan tulleessa 
asunto-osakeyhtiölaissa (1599/ 2009). Laissa määritellään osakkeenomistajan 
velvollisuuksista maksaa taloyhtiön yhtiövastiketta. Lain lisäksi tulee 
20 
 
 
osakkeenomistajan tuntea pääpiirteittäin oman taloyhtiön talous, yhtiöjärjestys sekä 
yhtiöjärjestyksen sisältö, jotta voidaan ymmärtää miten vastike määräytyy ja mitkä 
ovat osakkeenomistajan velvollisuudet vastikemaksuihin. (Finlexin www-sivut 2016.) 
 
Hoitovastikkeena maksettava kuukausierän määrä kertoo taloyhtiön rahallisesta 
tilanteesta. Taloyhtiön saadessa vuokratuloja liike -tai asunhuoneistoista sekä 
taloyhtiön velattomuus näkyy usein yhtiövastikkeen summassa. Vakavaraisen 
taloyhtiön ei tarvitse periä korkeita vastikkeita. On hyvä kuitenkin tarkistaa, että 
taloyhtiö ei ole laiminlyönyt velvollisuuksiaan remonteissa ja huolloissa. 
Hoitovastikkeelle ilmaantuu usein nousupaineita, kun taloyhtiössä aloitetaan 
suurempia remontteja. On tärkeää tarkastella ja verrata nykyistä hoitovastiketta 
samankaltaisiin taloyhtiöihin. 
 
Yhtiövastiketta maksetaan taloyhtiön menojen kattamiseksi ja juuri vastikkeilla 
taloyhtiöt rahoittavat yhtiön ylläpitämisestä aiheutuneita kustannuksia. Muita 
rahoituksen lähteitä voivat olla vuokratulot liikehuoneistojen ja autotallien vuokrista 
sekä taloyhtiön omistuksessa olevista asuntojen vuokratuloista. Vastike ei ole 
korvausta, joka maksetaan huoneiston käytöstä tai hallinnasta. Vastiketta on 
maksettavava, vaikka asunnossa ei olisi asukkaita tai se olisi remontissa. 
 
Taloyhtiön yhtiövastike voidaan lain mukaan määritellä vapaasti yhtiöjärjestykseen. 
Yleisin tapa määritellä yhtiövastike on huoneiston pinta-alaan perustuva tapa. Vastike 
peruste voi olla eri asuinkäyttöön tarkoitetussa huoneistossa, kuin liikehuoneistossa tai 
autotallissa. Liikehuoneistosta voidaan periä korkeampaa vastiketta, kuin 
asuinhuoneistosta, toisaalta taas autotallista pienempää vastiketta, kuin 
asuinhuoneistosta. Muita tapoja yhtiövastikkeen määrittelyyn voi olla osakkeiden- tai 
asukkaiden lukumäärä sekä todelliseen kulutukseen tai arvioon perustuva kulutus. 
Näitä kulutukseen perustuvia veloituksia ovat yleensä asukkaan käyttämät vesi ja 
sähkö. Tälläisiä vastikkeita kutsutaan hoitovastikkeeksi ja pääomavastikeeksi. 
Hoitovastikkeella katetaan taloyhtiön rakennusten ylläpidosta syntyviä menoja, kuten 
korjaus-ja lämmityskulut, palvelut ja huolto, vesi, kiinteistövero sekä isännöintikulut. 
Hoitovastiketasoon vaikuttaa taloyhtiön ikä, koko, korjaushistoria, taloyhtiömuoto eli 
onko kyseessä rivi-vai kerrostalo sekä sijaitseeko taloyhtiö omalla vai vuokratontilla. 
Vastike on yleensä pienempi suuremmissa taloyhtiöissä joiden on helpompi 
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kilpailuttaa juoksevat kulut, kuten lämmitys, siivous, huolto ja isännöinti palvelut. 
Taloyhtiön hallituksen ja isännöitsijän toimilla voidaan säästää taloyhtiön 
kustannuksissa. Suuremmissa taloyhtiöissä on myös enemmän kustannusten jakajia eli 
maksajia taloyhtiön remonttikuluihin. (Heinonen 2012,111: Kaarto 2015,98-99) 
 
Pitkävaikutteiset menot katetaan pääomavastikkeella, josta käytetään myös termiä 
rahoitusvastike. Pitkävaikutteisiin menoihin luokitellaan rakentamisesta, kiinteistön ja 
rakennuksen hankinnasta aiheutuneet kustannukset, peruskorjauksesta tai 
rakennuksen uudistuksesta aiheutuneet kustannukset. (Furuhjelm &Haarma 2013,10-
11; Isännöintiliiton www-sivut 2016.) 
 Varautuminen perusparannusremontteihin 
Remonttitarpeiden laskeminen talon iän perusteella antaa suuntaa siitä, kuinka paljon 
tulee laskea remonttivaraa (€/ m2) hankintahinnan lisäksi. Jos alla mainittuja 
remontteja ei ole tehty, on ne hyvä ottaa laskelmissa huomioon ja varata remonttirahaa 
tulevaisuuteen. Varautuminen remontteihin on haastavaa ja laskelmat suuntaa antavia. 
Putkiremontin kohdalla asunnossa asuminen ei ole samaan aikaan mahdollista, joten 
se katkaisee vuokratuoton syntymisen. (Kaarto 2015, 93.)  
 
Suuntaa antavat neliöhinnat ja tekniset käyttöiät löytyvät alta: 
 Putkiremontti  450– 900 €  40– 60 v. 
 Sähköremontti*  60– 100 €  40– 60 v. 
 Julkisivuremontti*  100– 500 €  20– 50 v. 
 Parvekeremontti*  50– 200 €  20– 50 v. 
 Ikkunaremontti  50– 120 €  30– 50 v. 
 Kattoremontti  15– 80 €  20– 50 v. 
 Hissin modernisointi 20 000– 200 000 € 25– v ** 
/ rakentaminen  / hissi 
 
* erikseen tehtyinä,** 25 vuodesta ylöspäin (Kaarto 2015,92). 
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 Asunto-osakeyhtiön tärkeät asiakirjat 
Taloyhtiön asiakirjojen avulla saadaan kokonaiskuva taloyhtiöstä sekä sen 
taloudellisesta tilanteesta. Taloyhtiön tavoitteena on kattaa menot eikä taloyhtiön ole 
taloudellisesti järkevää tavoitella tuloksellaan voittoa, joka johtaisi verojen 
lisääntyvään maksuun. Taloyhtiön tilinpäätöstä tulkittaessa tulee muistaa, että 
taloyhtiön tilinpäätöstä tulkitaan monessa kohdassa eri tavalla, kuin yritysmaailman 
tilinpäätöstä. (Heinonen 2012, 16- 17.) 
 
Myyntiesiteessä kerrotaan mitä ollaan myymässä, Siitä selviää asunnon tarkat tiedot 
kuvien kera sekä pohjapiirros. Myyntiesitteessä tulee mainita myös asunnon virheet ja 
puutteet. Myyntiesite .on ostajalle tärkeä asiakirja ja siihen tulee tutustua huolellisesti 
muiden asiakirjojen ohella. Myyntiesite ei ole sama asia, kuin esimerkiksi internetissä 
oleva myyntiilmoitus. (Osuuspankin www-sivut, 2016.) 
 
Isännöitsijäntodistus on lakisääteinen asiakirja, joka on asunto-osakekaupassa 
keskeinen tietolähde. Isännöitsijäntodistuksen tulee olla mahdollisimman tuore, 
enintään muutaman kuukauden vanha, koska tiedot muuttuvat nopeasti. Ennen 
kauppaa on hyvä olla yhteydessä isännöitsijään ja tarkistaa onko tullut tai onko 
tiedossa mahdollisia muutoksia todistukseen. Isännöitsijätodistus ei ole julkinen 
asikirja, joten se ei ole kenen tahansa saatavilla oleva asiakirja. Isännöintitodistus on 
huoneistokohtainen ja se kertoo taloyhtiön ja kyseisen asunnon oleellisimmat tiedot. 
Näitä tietoja on muun muassa rakennusvuosi, taloyhtiön sekä asunnon koko, 
vastikkeen suuruus, taloyhtiön lainat ja huoneiston omistaja tiedot. 
Isännöitsijäntodistuksen saa maksua vastaan isännöitsijältä ja sitä tarvitaan, kun ollaan 
vuokraamassa, ostamassa tai myymässä asuntoa. Asuntolainaa nostettaessa myös 
pankki vaatii isännöitsijäntodistuksen nähtäväksi. Isännöitsijäntodistus sisältää myös 
5 vuoden kunnossapitosuunnitelman ja energiatodistuksen. (Kasso 2006, 34-36.) 
 
Tilinpäätös kuuluu taloyhtiön asiakirjoihin. Tuorein tilinpäätös sisältää seuraavat 
asiakirjat:  
o Tuloslaskelmasta selviää yhtiön tulot ja menot joiden tulisi olla 
tasapainossa. Tappiollinen tilinpäätös ei anna taloyhtiön tilasta 
vakuuttavaa kuvaa. 
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o Taseeseen on kirjattu yhtön omaisuus ja velat. Kahdenkertaisen 
kirjanpidon periaatteen mukaan nämä tulee päätyä samaan summaan. 
o Toimintakertomuksen tarkoituksena on antaa sanallisessa muodossa 
tietoja, jotka eivät suoraan käy ilmi tilinpäätöksestä mutta ovat 
olennaisia tietoja saadaksemme oikeanlaisen kuvan taloyhtiön 
taloudesta ja toiminnasta. 
o Tilinpäätöksen liitetietojen tehtävänä on täydentää toimintakertomusta, 
tuloslaskelmaa ja tasetta. Liitetiedot sisältävät tietoa velan vakuudeksi 
annetuista kiinnityksistä ja muista vakuuksista, takauksista, pysyvistä 
rasitteista sekä taseen ulkopuolisista vastuusitoumuksista. 
o Talousarvio, antaa lisätietoa taloyhtiön hallituksen suunnitelmista 
koskien korjaus ja remontoitisuunnittelua sekä yhtiövastikkeen 
muutoksista. 
(Heinonen 2012, 16- 17: Kasso 2006, 34-38.) 
 
Yhtiöjärjestys pitää olla asunto-osakeyhtiölain mukaan jokaisella taloyhtiöllä. 
Yhtiöjärjestys on taloyhtiön sisäinen laki. Yhtiöjärjestys on hyväksytty ja rekisteröity 
yhtiökokouksessa. Yhtiöjärjestyksessä on määritelty perusteet miten osakkaat 
maksavat vastikkeita ja minkä nimenomaisten tilojen hallintaan osakkaan osakkeet 
antavat hallintaoikeuden. Kunnossapito vastuiden jakautuminen osakkaan ja 
taloyhtiön välillä on myös määritelty yhtiöjärjestyksessä.( Isännöintiliiton www-sivut 
2016.) 
 
Pohjapiirros on hyvä tarkastaa ennen asunto-osakkeen ostoa ja tarkistaa, että se 
täsmää ilmoitettuun pinta-alaan. 
 Sijoitusasuntona uudiskohde 
Edellä on käsitelty asioita, jotka ovat tarpeen ottaa huomioon etenkin vanhemmassa 
asunnossa. Sijoitettaessa uudiskohteeseen perusparannusremontteja ei tarvitse miettiä, 
koska niille ei ole tarvetta lähitulevaisuudessa. Uudisasunnot ovat kohteina kalliimpia 
ostohetkellä mutta remonttikustannuksissa säästetään.  
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Uudiskohdetta harkitessa tulee verrata alueen vastaavanlaisten uudiskohteiden 
neliöhintoja, sijaintia ja rakennuttajia keskenään. Usein ensimmäisen ja toisen 
kerroksen asunnot ovat hinnoiltaan järkevämpiä, koska neliöhinnat usein nousevat 
kerros kerrokselta. Varmistaakseen halutun ja järkevän vaihtoehdon uudiskohteesta, 
kannattaa sijoittajan olla yhteydessä rakennuttajaan tai kiinteistövälitysliikkeeseen heti 
rakentamisen alkuvaiheessa ja ilmaista halukkuutensa varauksen tekemiseen. (Kaarto 
2015,219.) 
 
Omarahoitusosuus uudiskohteissa on yleensä 30– 40 % velattomasta hankintahinnasta, 
taloyhtiölainalla on yleensä rahoitettu loppuosuus. Sijoittaja pääsee näin pienellä 
pääomalla kiinni sijoitukseen. Tärkeää sijoittajan kannalta on, että taloyhtiö tulouttaa 
yhtiölainan kirjanpidossa. Tällä keinolla taloyhtiölaina on myös kokonaisuudessaan 
verovähennyskelpoinen vuosittaisista vuokratuloista. On hyvä tarkistaa miten 
taloyhtiö on sopinut lainanlyhennyksistä. Verotuksellisesti taloyhtiö on voinut 
neuvotella lainaan lyhennysvapaaksi esimerkiksi ensimmäiset seitsemän vuotta, 
jolloin siitä maksetaan vain korkoja.Sijoittajalle paras vaihtoehto on valita 
sijainniltaan ja neliöhinnaltaan edullisin kohde. (Kaarto 2015,219-220.) 
 Vuokratuotto 
Vuokratuotto tarkoittaa säännöllistä kassavirtaa, joka saadaan, kun sijoitusasunto on 
vuokrattuna. Laskettaessa vuosittaista vuokratuottoa tulee selvittää asuntoon 
kohdistuvat juoksevat kulut ja peruskorjauksiin suunnitellut kustannukset. Lisäksi 
tulee huomioida asunnon kulumiseen, tyhjänä oloon ja asunnon uudelleen 
vuokrauksesta aiheutuneet kulut, jotka huomioidaan laskelmassa muina kuluina. 
Ottamalla huomioon nämä kaikki edellämainitut tekijät sekä 10 vuoden ennuste 
remonttivaralaskelmasta saadaan realistisempi kuva vuokratuotosta ja siitä onko 
sijoitus kannattava. (Kaarto 2015,46-49.) 
 
Alla käytetty laskentakaava toimii silloin, kun sijoitus on maksettu omalla pääomalla 
eli ilman lainarahaa. Kyseessä asunnon velaton hankintahinta: 
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(vuokra (kk)– hoitovastike)* 12 (kk)– muut kulut/ vuodessa=y* 100= vuokrantuotto % 
asunnon velaton hankinta+ varainsiirtovero 
+tulevat remontit (=remonttivara 10v) 
 
Jos asunnosta maksetaan velattoman hinnan sijasta myyntihinta, lasketaan tuotto 
seuraavasti: 
 
(vuokra (kk)- hoitovastike) * 12 (kk)– muut kulut/vuodessa= y* 100=vuokrantuotto % 
asunnon myyntihinta+ varainsiirtovero 
+tulevat remontit (=remonttivara 10v) 
(Kaarto 2015, 47: Orava& Turunen 2013,57.) 
 Rahoitus 
Sijoitusasunnon rahoituksessa voidaan käyttää omaa pääomaa tai lainarahoitusta. Kun 
käteisellä rahoitetaan sijoitusasunto, päästään suoraan keräämään kassavirtaa asunnon 
vuokratuloista. Sijoitusasuntoa ostettaessa suurin osa sijoittajista turvautuu 
lainarahoitukseen eli niin sanotun velkavivun käyttämiseen. Velkavivun käyttämisessä 
tulee miettiä lainan määrää. Jos lainamäärä on 100 % sijoitettavasta asunnosta kasvaa 
riski korkojen noustessa. Omanpääoman tuotto saadaan siis suuremmaksi, kun 
avustajana käytetään lainarahaa. 
 Neuvottelu pankin kanssa 
Pankkilainaa myönnetään asuntosijoittamiseen, koska asunto toimii hyvin vakuutena. 
Sijoitusasunnon vakuus onkin keskimäärin 70– 80 %, joten omaa rahaa tai vakuuksia 
tarvitaan 20– 30 %. Hakijalta vaaditaan säännöllistä ansiotuloa, vakuuksia, kuten oma 
asunto tai säästöjä, jotta lainalupauksen saa sijoitusasunnon ostoon. On hyvä kartoittaa 
etukäteen millaista asuntoa ollaan hakemassa, jotta lainalupaus voidaan saada. 
Asunnon löytyessä voidaan kaupat näin ollen tehdä nopealla aikataululla. (Orava& 
Turunen 2016, 37-38.) 
 
26 
 
 
Lainaneuvottelussa on hyvä kertoa suunnitelmista, mitä ollaan ostamassa tai millaista 
asuntoa etsitään. Sijoittamisen tavoite on tärkeää tuoda julki, onko kyseessä yhden 
sijoitusasunnon osto tai onko harkinnassa laajentaa sijoittamista koskemaan useampaa 
asuntoa tulevaisuudessa. Kun on tiedossa sijoitusasunto, joka halutaan ostaa, kannattaa 
laskea saatava vuokratuotto valmiiksi ja harkita lainanlyhennysohjelmaa tähän 
pohjautuen. Kun ymmärretään asunnosta syntyvä kassavirta, voidaan lainaohjelma 
neuvotella sellaiseksi, joka kattaa vastikkeiden ja lainanlyhennyksen maksamisen. Jos 
laskelmat osoittavat, että kassavirta jää negatiiviseksi voidaan pohtia laina-ajan 
pidentämistä tai omarahoituksen käyttämistä maksuihin.  
 
Sijoittaja voi ostaa myös yhden asunnon kerrallaan ja käyttää sijoitusasuntoa 
ikäänkuin säästöpossuna. Tällöin on perusteltua käyttää lyhyttä laina-aikaa, tasaeräistä 
lainatyyppiä sekä negatiivista kassavirtaa, jos omat tulot tämän sallivat. Sijoittajan 
rahoittaessa lainan lyhennyksiä myös omasta kukkarostaan lyhentää tämä laina- aikaa, 
jolloin lainasta maksettavien korkojen määrä pienenee. (Kaarto 2015, 87.) 
 
Asuntolainan korko muodostuu viitekorosta sekä pankin marginaalista. Todellinen 
vuosikorko sisältää viitekoron, pankin marginaalin sekä kustannukset, jotka syntyvät 
lainan nostamisesta. Kuluttajasuojalain mukaan todellinen vuosikorko tulee ilmoittaa 
aina, kun neuvotellaan lainan koroista. Asuntolainaa maksettaessa voidaan valita 
lyhennystavaksi annuiteetti, tasalyhennys tai kiinteä tasaerä lyhennys. Valittaessa 
lyhennystapaa tulee pohtia, mikä lainan takaisinmaksussa on tärkeää. Halutaanko 
kuukausierän olevan aina samansuuruinen vai halutaanko laina maksaa takaisin 
tietyssä ajassa. (Tuhkanen 2006, 34.) 
 
Annuitetti tarkoittaa, että laina-aika on etukäteen tiedossa. Tämä tosin tarkoittaa, että 
koron muuttuessa myös maksuerät muuttuvat. Korkojen nousu voi nostaa 
lyhennyserien suuruutta. 
Tasalyhennys on hyvä vaihtoehto, jos halutaan maksaa alussa suurempia maksueriä. 
Lainan luhennys on aina samansuuruinen mutta maksuerän suuruus vaihtelee koron 
mukaan. 
Kiinteä tasaerä toimii silloin, kun halutaan tietää tarkalleen maksuerän suuruus. 
Korkojen noustessa laina-aika pitenee, kuten taas korkojen laskiessa laina-aika 
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pienenee. Korkojen ollessa nyt alhaiset tulee huomioida mahdollinen korkojen nousu 
tulevaisuudessa. (Nordean www-sivut 2016.) 
 
Viitekoroissa käytetään 1– 12 kk euriboria. Käytettävän euribor koron pituus sekä 
mahdollisuus sopia korkokaton käytöstä riippuu sijoittajan riskinsietokyvystä. 
Korkokatolla varmistetaan se ettei lainan viitekorko nouse yli sovitun rajan, vaikka 
korkotaso nousisi. Korot ovat tällä hetkellä alhaiset ja niiden ennustetaan olevan 
alhaisia vielä muutaman vuoden. Varmuutta siihen, mihin korot tulevaisuudessa 
menevät ei voi kukaan taata. Pyri neuvottelemaan pankin lainamarginaali 
mahdollisimman alhaiseksi. Tiedustele onko laina-ajalla merkitystä marginaalin 
suuruuteen. 
 
 
Kuvio 2. Euribor korkojen kehitys (Suomen Pankin www- sivut). 
 
Laina-aikaa mietittäessä kannattaa pyrkiä siihen, että saadaan positiivinen kassavirta 
sijoituskohteeseen. Yleisesti sijoitusasunnoissa käytetään 10– 15 vuoden laina-aikoja, 
toki pidempiäkin laina-aikoja on mahdollista saada. Tarkista pankin perimä 
nostopalkkio, muista, että voit aina yrittää neuvotella kaikista kuluista ja saada 
kustannuksia alemmaksi. (Sijoitusasunnot www-sivut: Kaarto 2011, 85-87: Tuhkanen 
2006,34-35.) 
 Rahaliikenteen seuranta ja hallinnointi  
Asuntosijoittamiseen lähdettäessä on hyvä ottaa käyttöön systemaattinen seuranta- ja 
hallinnointi työkalu. Alussa voi olla työlästä rakentaa taulukkoa mutta ajan mittaan 
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vaiva palkitaan ja seurantaa voi käyttää moneen tarkoitukseen, kuten esimerkiksi 
verotukseen. Asuntolaskuri.fi sivuilla voi tehdä asuntojen vuokraseuranta kaavakkeen, 
jonka avulla voi seurata yhtä tai useampaa sijoituskohdetta. Kuukausi tasolla voi 
seurata vuokran maksua tilille, sekä tarkistaa, että vastike ja lainanhoitokulut ovat 
lähteneet maksuun. Taulukkoon on hyvä keskittää kaikki tieto sijoitusasunnosta ja 
sijoittamisesta. Tälläisiä tietoja ovat mm tiedot vuokralaisesta, isännöitsijästä ja 
huoltoyhtiöstä. Vuokratuottoprosentti sekä vuokrantarkistuspäivä. (Asuntolaskurin 
www-sivut 2016.) 
 Verotus 
Asuntosijoittamisen vuokratulo on sijoittajalle pääomatuloa, josta tulee maksaa 
pääomatuloveroa. Pääomatuloa verotetaan vuoden 2016 verotuksen mukaan 30 % aina 
30 000 euroon asti ja ylitettäessä 30 000 euron raja vero on 34 %. Vuokratuloksi 
lasketaan vuokralaisen vuokranantajalle maksamat maksut, kuten vuokra, vesi ja 
autopaikan vuokra. Vuokravakuutta ei lasketa tuloksi ennenkuin vakuus käytetään 
maksamattomien vuokrien kuittaamiseen. (Verohallinnon www-sivut 2016: Huolman-
Lakari-2012, 124-125.) 
 
Sijoitusasunnon hankkimiseen otettu laina on tulonhankkimislainaa, koska laina 
kohdistuu veronalaisen tulon hankkimiseen. Asuntoon liittyvät velan korot ovat täten 
kokonaan vähennyskelpoisia verotuksessa. Sijoitusasunnon lainan korot sekä 
sivukulut vähennetään ensin pääomatuloista. Jos tulos on negatiivinen voidaan 30% 
tästä alijäämästä vähentää ansiotulojen verosta. (Verohallinnon www-sivut 2016.) 
 
Vuokranantaja eli sijoittaja voi vähentää vuokratuloista tulojen hankkimisesta 
aiheutuneet kulut, kuten asunto-osakkeen hoitovastikkeen. Pääomavastikkeen 
vähennysoikeuden saa vuokratuloista vain, jos asunto-osakeyhtiö on tulouttanut 
vastikkeen tuloslaskelmassaan ja verotuksessa. Tällöin osakas voi vähentää sen 
vuokratuloissaan vuosikuluna. Jos pääomavastike on rahastoitu, verottaja rinnastaa 
tämän asunnon hankintamenoon, jolloin pääomavastikkeita ei voi vähentää 
vuokratuloista. (Verohallinnon www-sivut 2016.) 
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Vuosikorjauksesta ja perusparannusremonteista aiheutuneet kulut vähennetään 
verotuksessa seuraavasti:  
Vuosikorjauksella tarkoitetaan, että huoneisto palautetaan alkuperäistä vastaavaan 
tilaan, esimerkiksi maalaamalla seinä tai uusimalla kodinkone. Nämä kulut 
vähennetään vuokraustuloista sinä vuonna, kun kulut on maksettu. 
Peruskorjauksella tarkoitetaan, että huoneistoa muutetaan aikaisempaa paremmaksi 
esimerkiksi vaihtamalla pesuhuoneen tapetti kaakeliksi. Peruskorjauksesta 
aiheutuneet kulut voi vähennetään joko poistoina tai vasta asunnon myynnin 
yhteydessä. (Verohallinnon www-sivut 2016.) 
 
Sijoitusasunnon myynnistä saatava myyntivoitto on veronalaista tuloa. Asunnon 
myyntivoitto on myyntihinnan ja ostohinnan eli hankintahinnan välinen erotus. Jos 
sijoitusasunto on saatu perintönä tai lahjana, hankintahinta määräytyy tällöin perintö- 
ja lahjaverotuksessa käytetyn verotusarvon mukaan. Myynnistä saatu voitto tai tappio 
lasketaan siten, että asunnon myyntihinnasta vähennetään asunnon hankintahinta sekä 
hankintaan ja myyntiin liittyvät kulut. Hankintakuluiksi lasketaan varainsiirtovero ja 
lainhuudatusmaksu. Myyntikuluiksi luetaan kiinteistövälittäjän palkkio sekä asuntoon 
tehdyt perusparannuskulut. (Verohallinnon www-sivut 2016.) 
 
Sijoitusasunnon myyntivoitto verotetaan kaupantekovuoden pääomatulona, vaikka 
maksuajankohta olisikin toinen. Myyntitappiot vähennetään kaikista pääomatuloista 
koskien siis vain vuonna 2016 tai sen jälkeen syntyneitä myyntitappioita. Tässä työssä 
ei keskitytä hankinta-meno olettaman laskemiseen vaan oletetaan, että 
asuntosijoittajalla on hankintahinta ja kulut kirjattuna (Verohallinnon www-sivut 
2016.) 
 
Yksityishenkilön verotus asuntosijoittamisessa on yksinkertaista. Kun sijoittaminen 
asuntoihin laajenee on hyvä miettiä osakeyhtiön perustamista, joka hoitaa 
asuntosijoittamisen. Tällöin voidaan ottaa huomioon osakeyhtiön verotus ja veroedut. 
Toisaalta osakeyhtiötä koskee eri lainsäädäntö, kuin yksityistä sijoittajaa. Myös 
mahdollisen perinnönjaon kohdatessa osakeyhtiö on vaikeaa purkaa, jotta asunnot 
voitaisiin muuttaa rahaksi. (Kaarto 2015, 230-231.) 
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 Turku asuntosijoittamisen kohteena 
Turun kaupunki sijaitsee Varsinais-Suomessa ja kaupunki toimii Varsinais-Suomen 
maakuntakeskuksena. Turun asukasluku vuonna 2015 oli noin 190 000 henkilöä, josta 
melkein 67 % oli 15– 64 vuotiaita. Suurimmat työllistäjät Turussa ovat terveys- ja 
sosiaalipalvelut, tukku-ja vähittäiskauppa sekä teollisuus, (Turun kaupungin www- 
sivut 2016.) 
 
Kaupunki sijaitsee meren äärellä ja se on merkittävä kaupallinen satamakaupunki 
Suomessa. Turun Pernon telakka on vahva metallialan työllistäjä. Saksalainen Meyer 
telakkayhtiö rakentaa Pernon telakalla loistoristeilijöitä maailmalle. Meyer on 
uutisoinut hyviä uutisia tänä syksynä siitä, että heidän tilauskirjansa ovat täynnä aina 
vuoteen 2024 asti. Tämä takaa, että heidän alihankkijansa tulevat työllistämään 
tuhansia työntekijöitä jatkossakin. Turun seudun kohentunut työllisyystilanne on 
pudottanut työttömyysastetta, joka on parhaillaan 16,7 % ja ennusteet tuleville vuosille 
työllisyyden suhteen ovat hyviä.  
 
Turun keskustaa ympäröi 1960- luvun kaupungistumisen myötä syntyneet lähiöt.  
Lähiöille ominaista on, että sen keskustassa on tyypillisesti muutamia palveluita sekä 
päiväkoti ja seurakuntatalo jota asuminen reunustaa. Rakennuskanta lähiöissä alkaa 
olla yli 50– vuotta vanhaa, joka tarkoittaa sitä, että niissä on alkanut tai on alkamassa 
mittavat korjausremontit. Turun lähiöitä ovat muun muassa Pansio, Lauste ja Perno. 
Sijoituskohteena lähiöiden asunnot ovat edullisia, mutta on huomioitava 
korjauskustannukset sekä vuokralaisen saatavuus asuntoon. Näillä alueilla myös 
asuntojen jälleenmyyntiarvo ei juurikaan kehity.  
 
Turun keskusta on ruutukaavamainen ja ydinkeskustan voi määritellä olevan Turun 
kauppatorilta noin 1– 1,5 km säteellä. Keskustan rakennukset koostuvat vanhoista 
1900– luvun kerrostaloista, jotka ovat osin suojeltuja. Alueelta löytyy myös uudempaa 
rakennuskantaa. Keskustaa ympäröi vanhat, suojellut puutalo- alueet, kuten Raunistula 
sekä Portsa. Asuntojen hinnat keskustan ydinalueella ovat kuitenkin sijoittamista 
ajatellen korkeahkot. 
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Turku tarjoaa opiskelijoille monia mahdollisuuksia. Turusta löytyy mm. yliopisto, 
kauppakorkeakoulu, ammattikorkeakoulu sekä monia toisen asteen opiskelupaikkoja. 
Kupittaan seutu sijaitsee noin kahden kilometrin päässä Kauppatorista ja on hyvien 
kulkuyhteyksien varrella. E18 moottoritie sekä junayhteydet ovat aivan vieressä.  
 
Kupittaan läheisyydessä, kilometrin säteeltä löytyy yksi alueen suurimmista 
työllistäjistä, Turun yliopistollinen keskussairaala TYKS. Alueella on myös lukuisia 
muita eri alojen toimistorakennuksia, joilla on työllistävä vaikutus. Kupittaa on myös 
tunnettu urheilu- ja ulkoilukeskus. Alue on hyvämaineista, asuntojen hinnat ovat 
aavistuksen halvempia, kuin keskustan asunnot. Tästä johtuen Kupittaan asunnot ovat 
suosittuja myös sijoittajien keskuudessa. Asunnot menevät hyvin nopeasti kaupaksi, 
sillä niihin on helppo saada vuokralaisia. 
 
Turun keskusta alue tulee kehittymään ja kasvamaan kohti Turun satamaa. 
Kakolanmäen länsipuolelle hyväksytyn Linna-kaupungin osayleiskaavan mukaisesti 
alueen vanhat teollisuusrakennukset tullaan muuttamaan asumisen ja palveluiden 
alueiksi. Jälleenmyyntiarvoa ajatellen alueen hinnat tulevat tulevaisuudessa 
nousemaan, joten tähän alueeseen kannattaisi nyt sijoittaa. Tällähetkellä siis 
hyväkuntoisiin asunto-osakeyhtiöihin, jotka sijaitsevat Kakolan kupeessa, ovat 
arvoltaan sijoittamiseen sopivia ja odotus niiden arvonnousuun on suuri. 
 Turun kaupunkikehitys 
Kaupungin kasvua ja kaavoitusta ohjataan pitkäntähtäimen suunnitelmilla. Yksi 
tälläinen ohjenuora on Turun rakennemalli 2035. Se antaa kaavoitukselle ja 
kaupunkikehitykselle suuntaviivat. Asuntosijoittamisen kannalta se antaa näkökulmaa 
siitä, mihin kaupunki tulee laajenemaan ja mitkä alueet ovat tulevaisuudessa 
kaupungin keskuksia tai aluekeskuksia. (Turun kaupungin www-sivut 2016.) 
 
Rakennemalli 2035 mukaisesti keskusta- alueen lisäksi tulee olemaan kaksi 
aluekeskusta Länsikeskus luoteessa ja Skanssi kaakkoispuolella. Aluekeskuksiin 
tullaan keskittämään palveluja, liikekeskuksia, liikenteen yhtymäkohtia, kouluja, 
kirjastoja yms. yksityisen tai julkisen sektorin palveluja. Palvelut taas ruokkivat 
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kiinnostusta asumisaluetta kohtaan. Vaikka aluekeskukset ovat toistaiseksi melko 
kehittymättömia olisi arvonnousua ajatellen järkevää suunnata asuntosijoittaminen 
näihin aluekeskuksiin. Tällä hetkellä näiltä alueilta on edullista hankkia sijoitusasunto, 
mutta asunnon vuokraaminen saattaa olla hankalampaa ja vuokrataso aavistuksen 
alhaisempi. (Turun kaupungin www-sivut 2016.) 
 
 
 
Kuva 1. Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035. Keskustoimintojen alueet Skanssi 
sekä Länsikeskus. (Turun kaupungin www-sivut 2016). 
 Asuntokaupan tekeminen 
Asuntokaupan tekemisessä vaaditaan aina asioihin perehtymistä ja huolellisuutta, 
kuten aiemmissa luvuissa 3.4 Sijoittamisen kohteena terve taloyhtiö ja 3.4.2. 
perusparannus remontteihin varautuminen. 
Ennen ostotarjouksen jättämistä on hyvä käydä katsomassa asuntoa sekä taloyhtiötä, 
jotta mahdolliset virheet voidaan havaita ja kirjata mahdollisista korjausehdoista 
kauppasopimukseen. Näin kiinteistölainsäädännön mukainen 
ennakkotarkastusvelvollisuus täyttyy. Taloyhtiön asiakirjoihin tutustuminen on 
tärkeää ja on hyvä tarkistaa kiinteistön rasitustodistus, josta ilmenee asunto-osakkeen 
mahdolliset kiinnitykset ja panttaukset. (Kaarto 2015,111-112.) 
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Asuntokaupan tärkeimpiä asiakirjoja myyntiesitteen lisäksi on: 
1. isännöitsijäntodistus 
2. asunto- osakeyhtiön yhtiöjärjestys 
3. huoneiston pohjapiirros 
4.  yhtiön tilinpäätökset 
5. mahdollinen talousarvio sekä 
6. tarpeen mukaan kaavoitustiedot 
(Kasso 2006, 53.) 
 
Asunnon yhtiövastikkeen suuruus, nousupaine vastikkeelle ja vastikkeen sisältö on 
hyvä selvittää. Jos vastike ei sisällä vesi ja lämmityskustannuksia on hyvä selvittää 
niiden suuruus. Myös muiden kulujen, kuten saunavuorojen ja autopaikan 
kustannukset kannattaa tiedostaa. (Kasso 2006,55.) 
 
Huoneiston varusteista on hyvä sopia kirjallisesti. Mitä kauppaan sisältyy ja mitä 
rajataan pois. Käsite huoneiston tavanomainen varuste voi olla hyvinkin erilainen 
henkilöiden kesken, joten sälekaihtimien, tiskikoneen ja muiden laitteiden tai 
kalusteiden kuuluminen kauppaan kannattaa varmistaa. (Kasso 2006,55.) 
 
Isännöitsijältä on hyvä tarkistaa ettei asunnosta ole maksamattomia vastikkeita, koska 
maksamattomat vastikkeet lankeavat uuden omistajan maksettavaksi perustuen 
asunto-osakeyhtiölakiin. Kun nämä seikat on tarkistettu ja vuokratuottoarvio laskettu, 
ollaan varmistettu, että päästään auntokaupassa parhaaseen tulokseen. (Kasso 2006, 
55.) 
 
Pankin kanssa on hyvä käydä lainaneuvottelut valmiiksi. Tarjousta jätettäessä 
kannattaa painottaa, että laina on valmiiksi neuvoteltu ja kaupat voivat näin ollen 
syntyä nopeasti. Ostotarjous voi olla määräaikainen, esimerkiksi tiettyyn päivään klo: 
21.00 asti. (Kaarto 2015, 111-112.) 
 
Ostotarjous syntyy, kun ostaja ilmoittaa halukkuudesta ostaa asunnon. Myyjän 
hyväksyessä tarjouksen syntyy sopimus eli asuntokaupan yhteydessä tehdään 
kauppakirja. On hyvä tiedostaa, että tarjouksen vaikutukset eli sitovuus ja velvoitteet 
ovat erilaisia kiinteistö ja asunto-osakekaupassa. Opinnäytetyössä keskitytään vain 
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asunto-osakekauppaan. Asunto-osaketta ostettaessa tulee muistaa, että 
osakehuoneistot eivät ole kiinteistöjä vaan kaupassa ostaja saa hallintaoikeuden 
asunto-osakeyhtiön osakkeisiin, mutta hän ei omista koskaan itse rakennusta. 
 
Kauppakirjasta selviää Kauppahinta, jonka ostaja maksaa myyjälle asunto-osakkeen 
osakkeista. Velaton myyntihinta saadaan, kun asunnon myyntihintaan lisätään 
taloyhtiön lainaosuus, joka kohdistuu asuntoon. Velattomasta myyntihinnasta 
lasketaan varainsiirtovero, jonka ostaja maksaa sekä kiinteistövälitysliikkeen 
välityspalkkio, jonka myyjä usein maksaa.  
Maksuehdot määrittävät maksuerien määrät ja eräpäivät niillle. Eräpäiväksi voidaan 
sopia asunnon luovutuspäivä, eli päivä jona asunto vapautuu ostajalle. (Kasso 2006, 
65, 71-72.) 
 
Asunto-osake voi olla myös tarjouskaupan tai huutokaupan kohteena. Tarjouskaupassa 
kohteen lähtöhinta voi olla markkinoita halvempi jopa 15-20 % verran, jolloin 
tarjouskaupalla haetaan ja saadaan näkyvyyttä myynnille. Tarjouskaupassa tarjous on 
voimassa 48h, Tarjouskaupassa myyjällä on oikeus kieltäytyä myymästä asuntoa, 
vaikka se ylittäisikin asetetun lähtöhinnan. (Kaarto 2015, 214-215.) 
 
Huutokaupattavia kohteita voi seurata verkosta, sivuilta www.huutokauppa.fi ja 
www.oikeus.fi/ulosotto. Näissä kohteissa huutoaika on asetuettu kuukauden 
pituiseksi. Kohteet voi saada hyvinkin edullisesti mutta tulee selvittää onko asunnossa 
maksamattomia hoito-ja rahoitusvastikkeita tai muita kuluja, jotka kaupanteon 
yhteydessä siirtyvät ostajan maksettavaksi. Asunto-osakeyhtiölaki määrittää, että uusi 
omistaja vastaa edellisen omistajan ohella vastikkeista kuuden kuukauden ajalta, jollei 
toisin ole sovittu. (Kaarto 2015, 216-217.) 
 Vuokravälitysyritykset 
Vuokravälitysyrityksien tarkoituksena on helpottaa sijoittajan työtä, kun vuokralaista 
valitaan. Ei voida liikaa siksi korostaa sitä faktaa, että vuokralaisen on tarkoitus toimia 
sijoitusasunnon maksajana, joten on tärkeää, että vuokralaisen valinta tehdään 
huolellisesti ja oikein. Vuokravälitysyritykset ovat alansa ammattilaisia. He omaavat 
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laajat suhdeverkostot, tuntevat alueen ja sen vuokralaisehdokkaat sekä tietävät alueen 
markkinahintaisen vuokratason. Vuokravälittäjän palkkio on usein yhden kuukauden 
vuokran + ALV 24 %, jonka lisäksi vuokranantaja maksaa isännöitsijätodistuksen 
tilaamisen, jonka hinta vaihtelee muutamasta kympistä aina sataan euroon asti. Nämä 
kulut ovat toki verovähennyskelpoisia. (Vuokraturvan www-sivut.) 
 
Muita syitä, jotka voivat johtaa vuokravälitysyrityksen valintaan on, että sijoittajalta 
puuttuu osaamista sekä uskallusta asunnon vuokraukseen. Tällöin myös aikaa menee 
paljon asioihin perehtymiseen. Sijoitusasunto voi myös sijaita toisella paikkakunnalla, 
jolloin asuntonäytöt ja haastattelut voivat olla työläitä järjestää.  
 
Vuokravälittäjän palkkio syö asunnon vuokratuottoa mutta voi silti olla 
kokemattomalle vuokranantajalle hyvä sijoitus. Useat vuokravälitysyritykset takaavat 
ensimmäisen vuoden vuokratuoton, joten tämä pienentää sijoittamisen ja vuokratuoton 
riskiä. Vuokravälitysyritys hoitaa asunnon valokuvaamisen, ilmoitukset lehdessä/ 
portaalissa, puheluiden vastaanottamisen, asunnon näyttämisen, luottotietojen 
tarkistamisen, vuokralaisen alustavan valinnan, vuokrasopimuksen laatimisen, 
vuokravakuuden siirtämisen, kotivakuutuksen tarkistamisen, alkukuntotarkistuksen 
suorittamisen vuokralaisen kanssa sekä avaimien luovuttamisen. (Orava&Turunen 
2013, 150-151: Kaarto 2011,55-56: Vuokraturvan www-sivut.) 
 Asunnon vuokraus 
Asuntosijoittamisen tulo syntyy vuokratuloista, joten pitää muistaa, että vuokralainen 
on asiakas, joka tuottaa kassavirtaa. On hyvä pitää yhteyttä vuokralaiseen sekä sopia 
asunnon kunnon todentamisesta määräajoin. Pienen asunnon vuokralaisina on usein 
opiskelijoita, eläkeläisiä, nuoria työssäkäyviä, eronneita tai ehkä jopa luottotietonsa 
menettäneitä. 
 
Sijoitusasunnon tarkoituksena on saada jatkuvaa tuottoa vuokratuloista, joten on 
tärkeää, että vuokralaisen valinta tehdään huolella ja hänen luottotietonsa tarkistetaan. 
Vuokralainen voi itse esittää palkkakuitin ja todistuksen työssäkäynnistään, 
luottotietonsa sekä mahdollisen suosituksen edelliseltä vuokranantajalta. Tämä antaa 
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rehellisen ja avoimen kuvan vuokralaisen taustoista. Jos kaikki tiedot pitää pyytää ja 
silti vuokralaisehdokkaan kertomus ei täsmää luottotietoihin on hyvä jatkaa 
vuokralaisen etsintää. 
 
Pitää kuitenkin muistaa, että tarkoituksena on etsiä vuokralaista eikä työntekijää, joten 
se, että vuokralainen maksaa vuokrat ajallaan ja pitää asunnon siistinä riittää 
vuokranantajalle. Älä ole sinisilmäinen vuokranantaja vaan muista, että luottotiedot on 
tärkeää tarkistaa, jotta ongelmilta vältytään. (Suomen vuokranantajien www-sivut 
2016: Orava& Turunen 2013, 148-149.) 
 
Henkilön oikeustoimikelpoisuus eli se, että henkilöllä on oikeus itsenäisesti solmia 
vuokrasopimus on hyvä varmistaa, jotta varmistetaan vuokrasopimuksen laillisuus. 
Holhouksen piiriin kuuluva henkilö ei voi itse allekirjoittaa sopimusta. Luottotiedot ja 
oikeustoimikelpoisuuden voi tarkistaa: www.omatieto.fi-sivuilta tai Suomen 
vuokranantajat ry:n jäsenenä tiedot voi nähdä myös heidän sivuiltaan. (Kaarto 2015, 
116.) 
 
Parasta sesonkia on vuokrata asunto kesällä tai alku syksystä, jolloin opiskelijat 
hakevat uusia asuntoja. Tällöin asunto saadaan yleensä vuokrattua markkinahintaan ja 
vuokralaisen etsinnässä on valinnanvaraa. Huonoin sesonki on hakea vuokralaista 
tammikuussa. Määräaikaisella sopimuksella voidaan välttyä tyhjiltä kuukausilta ja 
varmistua, että asunto on vuokrattavissa aina parhaaseen sesonkiin. Moni kokenut 
asuntosijoittaja suosittelee määräaikaisen sopimuksen solmimista elokuusta –
heinäkuulle. (Orava& Turunen 2013,165-167: Kaarto 2015,89.) 
 
Suomen vuokranantajat suosittelee, että vuokrasopimus tehdään joko määräaikaiseksi 
tai toistaiseksi voimassa olevaksi niin, että irtisanomisajan ensimmäinen mahdollinen 
alkamisaika on sovittu 11 kuukauden päähän. Jos sopimus puretaan tätä ennen seuraa 
siitä sopimusrikkomus, josta seuraa ennalta sovittu sopimussakko. Sopimussakko voi 
olla suuruudeltaan yhden tai kahden kuukauden vuokra. Käytännössä, vaikka sopimus 
olisi määräaikainen on ihmimillistä ja helpompaakin joustaa irtisanomisessa, jos 
vuokralaista on kohdannut henkilökohtainen kriisi tai elämän tilanne vaatii muuttoa 
toiselle paikkakunnalle työn tai opiskelun perässä. (Suomen vuokranantajan www-
sivut 2016.) 
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Asuinhuoneiston vuokrauksesta säädetään laissa 481/ 1995. Huoneenvuokralaki takaa 
vuokralaiselle oikeuksia sen jälkeen, kun hän on muuttanut asuntoon. Tämän vuoksi 
vuokralaisen valintaan kannattaa panostaa sekä dokumentoida kaikki asiat kirjallisilla 
sopimuksilla. (Laki Asuinhuoneiston vuokrauksesta 481/1995,55§.) 
 Vuokrasopimus 
Hyvä vuokrasopimus on laadittu kirjallisesti, se on selkeä sekä yksiselitteinen. 
Perusedellytyksenä on, että vuokrasopimuksessa noudatetaan lakia ja hyvää 
vuokratapaa. Hyvin laadittu ja määrämuotoinen vuokrasopimus takaa ongelmattoman 
ja pitkäaikaisen vuokrasuhteen jolla on merkitystä sijoitusasunnosta saatavaan 
tuottoon. 
 
Vuokrasopimuksessa tulee huomioida: 
 sopimuksen kesto 
 vuokran määrä 
 vakuus 
 vuokrankorotukset 
 muuttopäivä 
 kotivakuutus 
 erityisehdot, kuten esimerkiksi kotieläimet, tupakointi 
 
Suomen vuokranantajien sivuilta löytyy jäsenille maksuton vuokrasopimuspohja, 
jossa on huomioitu toimivan vuokrasuhteen kannalta olennaisia asioita. 
Vuokrasopimuksen täyttämiseen kannattaa etukäteen perehtyä ja käyttää aikaa. 
Sopimuksen tekemisen yhteydessä on järkevää tehdä yhdessä vuokralaisen kanssa 
asunnosta puutelista. Puutelistaan kirjataan asunnossa ilmenevät puutteet ja virheet, 
kuten halkeama seinässä, irronnut laatta tai rikkoutunut laite. Asunnosta on hyvä ottaa 
myös kuvia liitteksi. Yhdessä tehty lista turvaa kummankin selustan eikä riitoja synny 
myöhemmin siitä kuka vaurion on aiheuttanut. Asunnon avaimien määrä ja niiden 
luovutus vuokralaiselle on hyvä kirjata ja allekirjoittaa paperille. (Suomen 
vuokranantajien www-sivut 2016: Orava&Turunen 2013, 168-171.) 
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 Miten toimia, jos vuokrat ovat myöhässä?  
Vuokralaisen vuokranmaksua kannattaa seurata kuukausittain. Kuukauden alkuun 
sovittu maksupäivä sopii opiskelijoille, koska opintotuki ja asumistuki maksetaan 
kuun neljäntenä päivänä. Tällöin voidaan sopia vuokranmaksu, joka kuun 5.päiväksi. 
Tarkista kuun kymmenentenä päivänä, että maksu näkyy tilillä. Jos näin ei ole, ota heti 
yhteys vuokralaiseen kirjallisesti esimerkiksi tekstiviestillä ja pyydä välitöntä 
reagointia maksuun sekä kuittausta siitä, että viesti on tavoittanut vuokralaisen. Usein 
tämä riittää, jolloin vuokralainen korjaa unohduksensa ja maksaa vuokran. 
 
Jos vuokralainen ei reagoi huomautukseen, tulee vuokranantajan viipymättä lähettää 
muistutuskirje, jossa maksua vaaditaan suoritettavaksi heti. Toinen keino on tässä 
vaiheessa laittaa perintätoimiston kautta maksuhuomautus. Kahden kuukauden 
maksamattomattomat vuokrat oikeuttavat vuokrasopimuksen purkamiseen.  
 
Vuokrasopimuksen purkamiseen tulee saada vuokralaisen allekirjoitus, jotta voidaan 
todentaa, että hän on saanut tiedon sekä aikarajan, jonka puitteissa asunto tulee olla 
tyhjänä. Jos vuokralainen ei annetussa aikataulussa reagoi voidaan prosessi viedä 
käräjäoikeuteen, jossa voidaan aloittaa vuokralaisen häätöprosessi.  
 
Ulosottoviranomainen tulee valvomaan häätöprosessia. Tämän johdosta 
vuokranantajan ei tule mennä asunnolle ilman ulosottoviranomaista. Jos vuokralainen 
ei ole tyhjentänyt asuntoa häätöpäivään mennessä, on vuokranantajalla oikeus kantaa 
vuokralaisen tavarat ulos asunnosta. Prosessi voi viedä useamman kuukauden, joka 
aiheuttaa vuokranmenetystä. Ulosottomies tosin laittaa vuokrat perintään, joten 
vuokranantajalla on mahdollisuus saada maksut takautuvasti takaisin mikäli 
vuokralainen käy työssä ja kustannukset voidaan pidättää palkasta. (Suomen 
vuokranantajien www-sivut 2016: Orava&Turunen 2013, 176-179: Kaarto 2011,119-
120.) 
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4 TALOUDEN ENNUSTAMINEN 
 
Yksityishenkilönä sijoittaminen aina askarruttaa. Mihin maailma on kääntymässä ja 
miten käy mahdollisten pankkilainojen joita on otettu sijoittamista varten. 
Sijoittamiseen ryhdyttäessä on hyvä saada laajempi käsitys siitä, mihin globaali 
maailmantalous on menossa. Talousnäkymien vaihtelut ovat kuitenkin pitkälle kiinni 
kaikkien teollistuneiden maiden tilanteesta, eivätkä mitkään rahamarkkinaheilahtelut 
tule kovinkaan nopeasti tai pelkästään Suomeen. Sijoittajan tulee siis seurata 
maailmantalouden eri indikattoreita sekä hyödyntää alan asiantuntijoiden näkemyksiä. 
Yksi tälläinen asiantuntija ja pankkialan tunnetuimpia neuvonantajia on Lauri Uotila. 
 
Lauri Uotila, Ekonomisti ja Danske Bankin neuvonantaja, kertoi talouden 
suhdannenäkymistä ja rahoitusmarkkinan liikkeistä, uhista ja mahdollisuuksista 
kiinteistösijoittamisessa Senaatti- kiinteistöjen tapahtumassa Helsingissä. Tapahtuma 
nauhoitettiin ja siitä on julkaistu nauhoite 13.10.2016. Nauhoite löytyy YouTubesta. 
Seuraavassa hänen näkemyksiään pankki- ja yritysmaailman kuulijoille sekä 
sijoittajille: 
 
BKT:n eli bruttokansantuotteen talouskasvu on jatkunut maailmalla tänä vuonna. 
Kiinan ja Intian talous on kasvanut ja BKT on noin 6 %:n luokkaa. Yhdysvaltojen 
talouskasvu on hidastunut. Britannian taloudessa ei ole tänä vuonna vielä näkynyt 
Brexitin vaikutuksia. Brasilian ja Venäjän talous on supistunut edelleen. Euroalueella 
talouskasvu on noin 2 % luokkaa. Talouskehityksen ennusteessa vuoden 2017 loppuun 
asti , asiantuntijat ennustavat yksimielisesti siitä, että Kiina ja Intia jatkavat kasvua. 
Japanin talous ei näytä kasvavan edelleenkään. Britanniassa Brexitin vaikutukset 
tulevat näkymään ensi vuoden talouskasvussa. Venäjän talous tasaantuu ja 
supistuminen taantuu. 
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Kuvio 3. Bruttokansantuotteen globaali kasvu (Uotila 2016) 
 
USA ja Euroaluetta tarkastellessa nähdään, että kuluttajien luottamus talouteen 
Yhdysvalloissa on todella korkea, ollen samalla tasolla, kuin ennen vuoden 2008 
kulutuskriisiä. Euroalueellakin on kohtuullinen kuluttajien luottamus, joka on 
keskiarvoltaan korkeammalla, kuin viimeiseen kymmeneen vuoteen. Ensi vuoden 
talouskehitykseksi ennustetaan 1,5% talouskehitystä. Suomen BKT tulee tänä vuonna 
nippanappa kasvamaan ja voidaan todeta, että supistumisen aika on ohitse. Suomen 
talouden kasvu on Lauri Uotisen mukaan hyvällä tolalla. Jos Suomen lukuja verrataan 
90– luvun puolivälin talouskriisiin ollaan ihan eri lukemissa tänä päivänä. Julkisiin 
menoihin tarvitaan kuitenkin leikkauksia pitkällä tähtäimellä. Suomessa on hillityt 
kotitalouksien velat. Kotitalouksien velainhoitomenot ovat alhaiset niiden ollessa alle 
2 %. Kuluttajien luottamus Suomen talouteen on hyvä ja luottavainen. 
 
 
Kuvio 4. Kuluttajien luottamus Euroalueella sekä Suomessa (Uotila 2016) 
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International Monetary Fund eli IMF:n ennuste on, että maailmantalouden kaupan 
kasvu on tietyin edellytyksin kasvamassa ensivuonna. Maailmankaupan 
kokonaismäärästä voidaan todeta, että maailmankauppa ei kasva yhtään nopeammin, 
kuin koko maailman BKT:ään. Kasvu ennusteessa lähdetään oletuksesta, että 
samanaikaisesti julkinen velka hoidetaan taustalla. 
 
Asuntojen hintakehitys Suomessa on ennätystasolla mutta, jotta tilasto on luotettava 
pitää myyntihinnat suhteuttaa muihin kuluihin, jotka ovat myös samaan aikaan 
nousseet. Alla olevassa taulukossa asuntojen myyntihinnat on suhteutettu 
kotitalouksien keskituloihin ja vuokriin. Kun asuntojen hinnat suhteutetaan vuokriin, 
voidaan päätellä, että suhde on laskusuunnassa. Ottamalla huomioon 
rahoitusmarkkinanäkymät voidaan todeta ettei asuntojen hinnoissa ole syntymässä 
suurta asuntokuplaa lähivuosina.  
 
 
 
Kuvio 5. Asuntojen myyntihintojen kehitys (Uotila 2016) 
 
 
 
 
 
 
 
 
42 
 
 
 
 
Kuvio 6. Asuntojen myyntihintojen kehitys sekä asuntojen hintojen kehitys suhteessa 
keskivuokriin ja keskihintoihin. (Uotila 2016) 
 
Euroalueen korot ovat matalalla. Euroopan keskuspankki tulee varmasti pitämään 
ohjauskoron vielä nollilla ainakin ensivuoden, lyhyet euriborit pysyvät miinuksella 
myös ensivuonna. Edelleen pankkien ennustetaan myöntävän asuntolainoja 
ensivuonna vain noin 1,0 % tai sen alle olevilla koroilla. Europarometrin mukaan 
Suomen tilanne on laadullisesti hyvä sillä esimerkiksi 96 % suomalaisista ovat 
tyytyväisiä elämäänsä. 
 
 
 
Kuvio 7. Korkonäkymät (Uotila 2016) 
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5 AMMATTILAISTEN NÄKEMYKSET 
ASUNTOSIJOITTAMISESTA TURUSSA 
 
Työssä on perehdytty tähän asti asuntosijoittamisen teoriaan ja sen näkemyksiin. 
Sijoittajan tulee perehtyä sijoitettavaan alueeseen ja sen markkinatilanteeseen. 
Haastattelemalla eri alojen asiantuntijoita, sijoittaja saa reaaliaikaista tietoa, mihin 
alueeseen kannattaa panostaa ja, mikä on talouden ja korkojen tilanne. Teorian tueksi 
haetaan eri alojen ammattilaisten näkemyksiä asuntosijoittamisesta ja sen trendeistä. 
Haastateltavina on ollut rahoituksen ammattilainen, jonka avulla on käyty 
lainakeskustelu ja selvitetty lainan saamisen ehtoja, korkokehitystä sekä lainan 
myöntämistä asuntosijoittamiseen. 
Turussa toimiva kiinteistövälittäjä antoi haastattelullaan lisätietoa Turun alueesta ja 
siitä mille alueelle kannattaa sijoittaa sekä mitä asioita tulee huomioida. 
Turussa toimiva vuokravälitysyritys kertoi heidän toiminnastaan, vuokralaisen valinta 
prosessista ja yrityksen toiminnasta vuokranantajan yhteistyökumppanina. Kokenut 
asunto-sijoittaja jakoi omakohtaista näkemystään sijoittamisesta. 
 Rahoituksen ammattilaisen näkemykset sijoitusasunnon lainasta ja 
kustannuksista 
Haastattelin pankkineuvojaa kartoittaakseni miten asuntosijoittamiseen haettavaan 
lainaan suhtaudutaan. Haastattelun lisäksi kävimme läpi oikean lainaneuvottelun, josta 
selvisi miten rahoitusta haetaan asuntosijoittamiseen, millainen on vallitseva 
korkotaso sekä miten laaditaan lainarahoituksen laskelma ja miten hiomioidaan kuluja 
joita lainasta syntyy. 
 
Neuvoteltuani pankkineuvojan kanssa saan selvyyttä sijoitusasunnon laina- asioihin. 
Sijoitusasuntoon nostettavaa lainarahoitusta käsitellään hieman erilailla, kuin jos 
oltaisiin neuvottelemassa asuntolainaa omistusasuntoon, jossa olisi itse tarkoitus asua. 
Yksi eroavaisuus liittyy asunnon toimimiseen vakuutena ja laskettavan vakuuden 
suuruuteen. Sijoitusasuntoon ei ole mahdollisuutta saada 100 % lainarahaosuutta vaan 
se vaatii omarahoitusosuutta tai lisäpanttauksen antamista. Kyseisessä pankissa 
sijoitusasunnon vakuudeksi lasketaan 75 % ostettavan asunnon hinnasta. Omaa 
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rahoitusta vaaditaan vähintään 15 %, ja muuta vakuutta 10 %. Oman pääoman 
sijoittamisen sijaan voidaan myös käyttää vakuutena esimerkiksi omistusasuntoa, josta 
pantataan vakuudeksi puuttuva 25 % neuvoteltavan lainan määrästä.  
 
Esimerkki 1: Neuvoteltava lainamäärä on 115 000 €, jonka vakuusarvo on 86 250 €. 
Tarvittava omarahoitus on 15 % eli 17 250 € ja lisävakuuden tarve 10 % eli 11 500 €.  
Tarvittava omarahoitusosuus voidaan myös korvata käyttämällä 25 % lisävakuutta, 
jonka suuruus on lainamäärästä 28 750 €. Lisävakuutena voi toimia omistusasunto, 
josta vakuudeksi pantataan tarvittava määrä. Pantattu vakuus voidaan purkaa, kun 
lainasta on lyhennetty vakuutena toimiva osuus. 
 
Pankkineuvoja kertoi, että sijoitusasuntoihin myönnetyissä lainoissa pankin 
marginaali määritellään eritavalla kuin omistusasunnon lainoissa. Pankin marginaali 
on aina tapauskohtainen, johon vaikuttaa henkilön raha-asioiden keskittäminen 
pankkiin sekä asiakkaan kokonaisvaltainen taloudellinen tilanne. Pankki harkitsee aina 
asuntosijoituslainaa haettaessa jokaisen tapauksen erikseen. Yleistä sääntöä ei voida 
antaa siitä kenelle myönnetään lainaa sijoitusasunnon hankkimiseen. Henkilön tulot, 
menot, lainat, joustoluotot ja yleinen rahaliikenteen hoitamistapa ratkaisee asian 
tapauskohtaisesti.  
  
Korkojen ollessa alhaiset ja lyhyiden euribor korkojen tason ollessa tällä hetkellä jopa 
miinuksella, kertoi sijoitusneuvoja, että heidän pankki käyttää lainaa laskettaessa 
ainoastaan 12 kk euribor korkoa. Korkokattoa ei tällä hetkellä tarjota, koska korkojen 
ollessa alhaiset korkokaton käyttö nostaa korkotasoa liian korkeaksi, jotta sitä olisi 
järkevää käyttää.  
 
Sijoitusneuvoja kertoi pankin tarjoamasta korkoputki turvasta jolla varmistetaan 
kuukausierälle ala- ja yläraja sovitun korkoputken voimassaoloajaksi. Ylärajasta 
johtuen lainan kuukausierä ei siis korkoputken voimassaoloaikana nouse yli sovitun 
määrän, vaikka korot nousisivat kuinka korkealle. Korkokatosta ei peritä erillistä 
palkkiota. Korkolattialle on määritelty prosenttimäärä, joka lisätään lainan korkoon ja 
korkokatolle oma prosenttimäärä. Korkoputki neuvotellaan kiinteäksi lainaa 
nostettaessa, korkoputki voidaan neuvotella viiden tai seitsemän vuoden ajaksi. 
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Vapaaehtoista on ottaa lainanhoitoon lainaturvapalvelu jolla voidaan varautua lainan 
takaisinmaksuun työttömyyden, vakavan sairauden, tapaturman aiheuttaman 
työkyvyttömyyden tai pysyvän haitan varalle sekä kuoleman varalle.  
Lyhennysjousto luo turvaa, kun tarvitaan lyhennysvapaata lainanmaksusta. 
Lyhennysjousto on ilmaista aina 10 %:iin lainan määrästä. Lisälyhennyksien 
tekeminen on maksutonta. Sijoitusneuvoja tarjoaa näitä lisäpalveluita, kun uutta lainaa 
neuvotellaan pankissa. 
 
Pankkineuvoja kertoi lainan nostokustannuksista joita ovat siis lainan järjestelypalkkio 
sekä nostopalkkio. Tämän lisäksi osakkeen ostamisesta suoritetaan valtiolle 2 % 
varainsiirtovero. 
 
Neuvottelu pankin palveluneuvojan kanssa oli antoisaa ja kokemuksesta jäi tunne, että 
kaikista asioista voidaan tarvittaessa neuvotella ja apua sijoittamiseen on saatavilla. 
Nykyisen korkotason arvioidaan olevan matalalla vielä tulevana vuonna, mutta 
samaan aikaan ollaan epätietoisia siitä miten Brexit ja Yhdysvaltojen 
presidentinvaalien tulos tulevat vaikuttamaan talouden tilanteeseen Euroopassa. 
 Kiinteistövälittäjän näkemys asuntosijoittamisesta Turussa 
Tapaan kiinteistövälittäjän, joka toimii Turun keskustassa. Haastattelussa haluan 
kartoittaa hänen näkemystään asuntosijoittamisesta Turussa. Lisäksi haen näkemystä 
siihen millaiseen asuntoon kannattaa sijoittaa ja miltä alueelta saadaan hyvää 
vuokratuottoa sekä mahdollista arvonnousua. Samalla tarkistettiin miltä alueelta 
asunnon saa helpoimmin myytyä mikäli siihen tulee tarve. 
 
Kiinteistövälittäjän mukaan Turun keskusta ja sen lähellä sijaitsevat kaupunginosat 
kiinnostavat asuntosijoittajia. Turussa, kuten varmasti muuallakin Suomessa 
asuntosijoittajat voidaan jakaa kolmeen eri kategoriaan:Ensimmäinen osa sijoittajista 
haluaa vain keskustan asuntoja hinnalla millä hyvänsä. He luottavat siihen, että 
asunnon arvonnousu on taattua. Toinen ryhmä on sijoittajia, jotka hakevat asuntoa 
nousevista alueista, jossa myyntihinnat ovat vielä alhaisia mutta tulevaisuudessa 
alueen odotetaan nostavan imagoa, joka toisi asunnolle arvonnousua. Kolmas 
46 
 
 
sijoittajaryhmä sijoittaa alueille joissa arvonnousua ei voida odottaa mutta 
vuokratuotot ovat hyvällä tasolla. Turun keskusta-alueella vuokrat liikkuvat 16-20 €/ 
m2. Turun lähiöalueilla vuokratasot ovat matalammalla, sijoittuen noin 10-12 €/ m2. 
Asuntojen myyntihinnoissa on myös huima ero, mikä pitää huomioida, kun arvioidaan 
vuokratuottoa. 
 
Kiinteistävälittä kertoi, että sijoitettaessa Turkuun sijoittajat ovat varsin tarkkoja 
aluerajoista, josta asuntoa haetaan. Tietyn kadun tai tien toisella puolella oleva asunto 
ei välttämättä kiinnosta sijoittajia, vaikka se olisi kunnoltaan ja hinnaltaan paljon 
parempi, kuin kadun toisella puolella oleva asunto. Myyntiajat voivat siis vaihdella 
paljon. Osa asunnoista ei ehdi olla myynnissä edes ensimmäiseen asuntonäyttöön asti 
ja toiset asunnot saattavat roikkua pitkäänkin myynnissä. Asunnon kunto tai 
remonttitarve ei myöskää rajaa ostajia Turussa. Osa sijoittajista haluaa asunnon vain 
tietyltä alueelta, joten alkava putkiremonttikaan ei säikäytä heitä vaan he ovat valmiita 
pitämään asuntoa tyhjillään remontin ajan. Turussa kiinteistönvälitysliikkeet käyttävät 
paljolti nettipohjaista tarjouskauppaa kohteiden myymisessä. 
 Vuokravälittäjän ja kokeneen sijoittajan haastattelu vuokralaisen valinnasta 
Haastattelin Turussa toimivaa vuokravälitystoimiston vuokravälittäjää. Haastattelun 
tarkoituksena oli kartoittaa minkälaista palvelua he tuottavat ja, mikä on palvelun 
hyöty sijoittajalle. Toisena haastattelun kohteena oli asuntosijoittaja, joka on 
harrastanut asuntosijoittamista 15 vuotta omistaen 7 sijoitusasuntoa. Tarkoituksena oli 
kartoittaa miten valita vuokralainen.  
 
Vuokravälittäjä kertoi, että vuokravälitysyritykset auttavat asuntosijoittajaa hakemaan 
sijoituskohteelle vuokralaista. Käytännössä heidän kanssaan sopimuksen tekeminen 
tarkoittaa, että vuokranantaja solmii yrityksen kanssa palvelusopimuksen, joka sisältää 
vuokralaisehdokkaiden kartoittamisen, luotto- ja tulotietojen tarkistamisen, 
vuokralaisen haastattelemisen sekä asuntonäyttöjen järjestämisen. Tämän jälkeen he 
ehdottavat vuokranantajalle 3-5 hyvää vaihtoehtoa joista vuokranantaja voi valita 
itsenäisesti ehdokkaan tai tehdä valinnan yhdessä välittäjän kanssa. Palvelun 
kustannus on yleensä yhden kuukauden vuokra sekä isännöintitodistuksen laatimisen 
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kustannukset. Vuokrasopimuksista lähes 90 % tehdään toistaiseksi voimassaoleviksi, 
ehdolla jossa säännellään irtisanominen mahdolliseksi 11 kuukauden päähän. 
Takuuvuokrana on yleensä 2 kk:n ennakkomaksu. 
 
Sopimus sisältää vuokraturvan ensimmäisen vuoden ajalle, joka takaa 
vuokranantajalle takuun siitä ettei vuokranmaksuun tule katkoa.Vuokravälittäjä kertoi 
miten tulee toimia tilanteensa jos vuokralainen ei maksa vuokraa. Sijoittajan eli 
vuokranantajan tulee olla heti yhteydessä vuokranvälitysyritykseen, jotta he voivat 
alkaa hoitamaan vuokranperintää. Jos heidän välittämän vuokralaisen kanssa tulee 
ongelmia vasta kolmen vuoden päästä sopimuksen kirjoittamisesta, he ovat myös 
silloin apuna perintäasioiden hoitamisessa. Seurannalla siis pidetään huolta siitä ettei 
vuokranantajalle jää vuokrasaamisia vaan vuokralaisella on mahdollisuus saattaa asia 
kuntoon nopeasti ja vuokrarästeihin pystytään reagoimaan. 
 
Vuokravälittäjällä oli reaaliaikaista näkemystä alueiden vuokratasosta sekä mille 
tasolle vuokrapyyntö tulisi asettaa asunnon sijainti ja kunto huomioiden. Turussa 
asunnon nopea vuokraaminen vaatii, että vuokrahinta on kohdillaan. Jo 10-15 € liian 
korkea hinta karsii vuokralaisten kiinnostusta. Turussa vuokrayksiöistä on kysyntää ja 
niiden tarjonta on vähäisempää, kuin kaksioiden. Varmistaakseen asunnon nopean 
vuokrattavuuden tulee asunnon peruskunto olla hyvä. Pieni pintaremontti nopeuttaa 
vuokrattavuutta sekä saa vuokralaisen sitoutumaan pidempiaikaiseen asumiseen. 
Hyväkuntoiset ja sijainniltaan hyvät asunnot kiinnostavat vuokralaisia. Huomioitavaa 
on, että niinkin pienellä asialla, kuin tarjolla olevalla pesukoneliitännällä on vaikutusta 
vuokrattavuuteen ja vuokran hintaan. 
 
Haastattelemallani asuntosijoittajalla on kokemusta vuokravälitysyrityksen käytöstä 
sekä myös omakohtaista kokemusta siitä miten itse voi hakea vuokralaista. 
Haastattelemani sijoittajan suositus uudelle asuntosijoittajalle oli, että ensimmäiseen 
sijoitusasuntoon vuokralaista haettaessa on hyvä turvautua välitysyritykseen. 
Välittäjälle on helpompi määritellä millaista vuokralaista haetaan, eikä joudu itse 
kohtaamaan kiusallisia tilanteita joita kokemattomalle voi syntyä vuokralaista 
valittaessa. Myös ongelmatilanteissa saatava apu on usein uudelle sijoittajalle tarpeen. 
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Haastateltu asuntosijoittaja painotti myös vuokralaisen taustatietojen tarkistamisen 
tärkeyttä. Tämän jälkeen ensivaikutelma ja vuokralaisen haastattelu antavat yleensä 
kuvan millaisesta henkilöstä on kysymys ja miten hän elämässään asiansa hoitaa. 
Asuntosijoittaja suositteli solmimaan ensimmäiseksi vuodeksi määräaikaisen 
sopimuksen, jonka jälkeen sopimusta voidaan jatkaa toistaiseksi voimassa olevana. 
 
Vuokranvälitysyrityksen puoleen käännytään usein myös siitä syystä ettei sijoittajan 
tarvitse olla itse yhteydessä vuokralaiseen ja näin ollen he pysyvät anonyymina 
taustalla. Ongelmatilanteissa vuokralainen toimii usein nopeammin reagoiden, kun 
vuokravälittäjäyritys on heihin yhteydessä. Tämä koetaan usein vuokralaisen kannalta 
paljon virallisempana, kuin jos vuokranantaja lähestyisi heitä. 
6 SIJOITUSASUNNON KANNATTAVUUS 
 
Tähän mennessä on tutustuttu asuntosijoittamisen teoriaan sekä haastateltu 
asiantuntijoita, jotka toimivat alueella jolta sijoitusasuntoa haetaan. Opinnäytetyön 
laatiminen antoi varmuutta siitä, että asuntosijoittaminen voi olla kannattavaa, kun 
siihen paneudutaan kunnolla. Asuntosijoittamista lähdetään viemään seuraavalle 
tasolle, tehden sijoitussuunnitelma, jonka perusteella valitaan kohde sekä lasketaan 
sijoitusasunnon kannattavuutta. 
 Sijoitussuunnitelma 
Sijoitussuunnitelma tehdään kannatan sijoituksen varmistamiseksi. 
Sijoitussuunnitelmasta selviää vaiheittain miten asuntosijoittamisessa edetään. Aivan 
aluksi tulee selvittää omat tulot ja menot, jotta hahmottuu realistinen kuva omasta 
taloudesta ja siitä, millainen puskuriraha on käytettävissä jos jotain sattuu.  
 
Sijoitussuunnitelmana on etsiä asunto Turun keskustan alueelta tai kaupunginosasta, 
jonka etäisyys keskustasta on maksimissaan noin 2 km. Ostettava kohde tulee olla 
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kerrostalo yksiö, joka on pinta-alaltaan alle 40,0 m2. Sijoitusasunto ostetaan 
periaatteella, että vuokralainen lyhentää velkaa eikä nopeaa arvonnousua tavoitella.  
 
Vuokratuoton tavoite on saada positiivinen tulos. Sijoitusasunnon lainanlyhennyksiin 
on arvioitu käytettävän vieraan pääoman lisäksi myös omaa rahaa 200-300 €/ kk. 
Asuntosijoittaminen tulee toimimaan siis myös ”säästöpossuna”. Rahoituksena tullaan 
käyttämään 85 % velkavipua. Laina– aika kartoitetaan maksettavan kuukausierän 
mukaan. Kuukausilyhennykseksi on arvioitu 600– 700 € sisältäen 7 vuoden 
korkoputken kustannukset. Lyhennystavaksi valitaan annuiteetti ja laina ajaksi 15 
vuotta. Kassavirtalaskelman odotetaan olevan positiivinen kuukausitasolla, jonka 
lisäksi rahoitetaan lainaa omarahoituksella. 
 
Taloyhtiöksi valitaan asunto-osakeyhtiö (As Oy) jossa on vähintään 40 asuntoa ja yli 
2000 asuin– neliötä. Hoitovastikkeen tulee olla mahdollisimman pieni. Suunnitelmana 
on välttää yhtiöitä joille on näköpiirissä suuria remontteja seuraavan 5 vuoden aikana. 
Kohteen valintaan vaikuttaa myös asunnon kunto. Pieni pintaremontti on mahdollista 
tehdä mutta ensisijaisesti haetaan kohdetta jossa on vuokralainen valmiina. 
Huoneiston hankintahinnalle on asetettu hintakatto eli kokonaisinvestointi tulee 
olemaan enintään 115 000 €.  
 Kohteen valinta  
Turun myytäviä asuntoja kartoitetaan Etuovi.com palvelusta jossa on näkyvillä 
useiden kiinteistövälitysyritysten myynti- ilmoituksia. Ilmoituksista huomataan, että 
rajaamalla Turku , kerrostalo yksiö max 40 m2, hintakatto 115 000 € myynnissä olevia 
asuntoja ilmaantuu 26 kpl: tta. Kun rajataan pois lähiöt, jäljelle jää 5 asuntoa, jotka 
sijaitsevat etukäteen rajatulla alueella. Kupittaa kiinnostaa alueena. Myynnissä on vain 
yksi kohde mutta valitettavasti se ei täytä asetettuja kriteereitä sillä tavoitteena on 
löytää asunto jossa ei ole suunnitteilla isoja remontteja seuraavan 5– vuoden aikana. 
Käytännössä huomataan, että sijoitussuunnitelmassa asetettuja kriteereitä on vaikeaa 
täyttää. On tehtävä kompromisseja ja otettava huomioon vain sellaiset kriteerit joilla 
on oikeasti merkitystä päätöksenteossa. 
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Yksi varteenotettava kohde löytyy Turun keskustan alueelta, kaupunginosa Martista. 
Taloyhtiö sijaitsee Turun kauppatorilta noin 2 km päässä, Samppalinnan kesäteatterin 
ja Paavo Nurmen stadionin lähettyvillä. Kohteessa on tehty kaikki suuret remontit. 
Kohde on myynnissä tarjouskauppakohteena. Kiinnostus kohdetta kohtaan heräsi ja 
kiinteistövälittäjältä pyydetään virallinen myyntiesite kannattavuuslaskelman 
laatimista varten. 
 
 
Kuva 2. Kohde Turun Martin kaupunginosassa 
 
Kohteen tiedot: 
Rakennusvuosi 1954.  
Taloyhtiön koko: 34 asuntoa/ 1693 asuinneliötä 
 vastike 173,25 €/ kk( hoitovastike 140,25 €, rahoitusvastike 33 €/ kk) 
 vuokra-arvio 500 €/ kk ( laskettu 15/ m2 * 33 m2) 
 Asunto-osakkeen rahoitusvelan osuus 4381,31 €, joka voidaan suorittaa 
kaupan yhteydessä 
 
Tarkemmin kohteeseen tutustuttaessa huomataan, että taloyhtiössä on tehty hissin 
peruskorjaus, uusittu katto, putkiremontti sekä tehty julkisivujen kunnostus. Talo on 
pintamateriaaliltaan tiiltä. Kunnossapitotarvesuunnitelman mukaan taloyhtiössä 
tullaan tekemään vuosien 2016– 2020 aikana ilmanvaihtohormien kuntokartoitus ja 
pihan/ leikkipaikkojen kunnostus. Talo sijaitsee omalla tontilla. Tuleva remonttivara 
ei siis tule olemaan suuri kustannuserä. 
 
Kohde asunto on kompakti ja peruskunnoltaan tyydyttävä. Asuntoon varaudutaan 
tekemään pintaremontti sillä omistaja muuttaa asunnosta pois, joten tyhjillään oleva 
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asunto voidaan päivittää nyky trendien mukaiseksi. Remontin uskotaan nostavan 
asunnon ilmettä ja helpottavan vuokrattavuutta.  
 Kannattavuuslaskelma 
Kannatavuuslaskelma tehdään, jotta osataan ottaa huomioon asiat, jotka vaikuttavat 
sijoittamiseen ja sijoittamisen kannattavuuteen. Perehdytään kohteeseen ja taloyhtiöön 
tarkasti, koska asuntosijoittamisessa on aina kyse rahasta, sen tuotosta tai 
tuottamattomuudesta.  
 
Esimerkkilaskelmassa jätetään huomioimatta remonttivara ja päädytään vaihtoehtoon, 
että sellaisen sattuessa kohdalle osake joko myydään tai remonttia maksetaan 
taloyhtiölle osakkeesta saatavasta tuotosta. 
 
Taloyhtiön maksuvalmius voidaan tarkistaa taloyhtiön tilinpäätöksestä tasetta 
hyväksikäyttäen. Saatavaa tulosta pitää tulkita kuitenkin varovaisesti, koska se 
perustuu tilinpäätöspäivän tilanteeseen. Tässä kohteessa tilinpäätös on jo 10 kuukautta 
vanha. Sijoittajan kannalta on oleellisempaa tarkastella vuokratuottoa ja 
omanpääomantuottoa sijoituksen kannattavuuden varmistamiseksi. 
 
Vuokratuotto lasketaan asunnon velattomasta myyntihinnasta. Alueella vallitseva 
vuokrataso 33 m2 kokoiselle asunnolle on noin 500 €. Psykologisesti päädytään 
käyttämään 490 € kohteen kuukausivuokrana. Näin vuosittain vuokralainen suorittaa 
asunnon omistajalle 5.880 €:n vuokratulot. Koska asuntoon kohdistuvat taloyhtiön 
velat kuoletetaan ostettaessa, vastikkeen arvona käytetään ainoastaan hoitovastiketta. 
Muihin kertaluonteisiin kuluihin huomioidaan vuokrauspalvelukustannus sekä 
pintaremonttikustannukset. 
Menot: 
velaton myyntihinta     105.000 €  
Osakkeesta maksettava varainsiirtovero ( 2% )      2.100 € 
muut lainanhoitokustannukset (nosto ja järjestelypalkkio)         900 € 
Remontointikustannukset         2.000 € 
    Yhteensä: 110.000 € 
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Sijoittamisessa tulee omarahoituksen osuus olla noin 15 %, joten laskelmassa omaa 
pääomaa käytetään 16 500 € 
 
Vuokralaisen suorittamasta kuukausivuokrasta vähennetään suorat kuukaudelle 
kohdistuvat menot eli taloyhtiön yhtiövastikkeet. Esimerkkilaskelmassa taloyhtiön 
hoitovastike on 140,25 €/ kk.  
 
Vuokratuotto lasketaan kokonais-investoinnista, joka sisältää siis asunnon velattoman 
myyntihinnan, varainsiirtoveron, lainanhoitokustannukset sekä remonttirahan.  
Vuotuiseksi vuokratuotoprosentiksi saadaan laskennassa 3,81 %. 
 
(490-140,25)*12    =    4197             = 0,0381*100 = 3,81 % 
      110 000               110 000 
 
Käytettäessä lainarahaa, tulee tuottolaskelmassa huomioida myös lainan korkokulut. 
Laskelmassa laina-ajan pituudeksi on valittu 15 vuotta ja vuotuiseksi koroksi 2,0 %. 
95.000 € lainarahaosuudesta korkokojen osuus jyvitettynä laina-ajan vuosille saadaan 
vuotuisen koron määräksi 1002 €/ vuosi. Huomioitaessa vuotuiset korkokustannukset 
laskelmassa, saadaan vuotuiseksi vuokratuottoprosentiksi 2,9 %. 
 
(490-140,25)*12 -  1002  =        3195    = 0,029*100 = 2,9 % 
110 000             110 000 
 
Oman pääoman vuosituotto saadaan, kun vuokrasta vähennetään vastike ja 
korkomenot kuukaudessa. Summa kerrotaan 12 kk ja tulo jaetaan sijoitetulla 
pääomalla. Saatu osamäärä kerrotaan 100, jolloin saadaan omanpääoman tuotto %. 
 
 490-140,25 - 83,5 =  (266,25* 12) * 100 % =  19,3 % 
       16 500                    16 500 
 
Laskettaessa kuukausittaista käteen jäävää osuutta pääomaverotuksen jälkeen saadaan 
summaksi 186,6 €, eli puhdasta nettotuloa syntyy kuukaudessa tämän verran. Edellä 
tehty laskelma ei siis huomioi lainan lyhennnystä lainkaan. Vuokranantaja voi 
kuitenkin saadulla vuokratuotolla lähteä lyhentämään lainaa. Tässä tapauksessa, 
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mikäli korot, vuokrat, vastikkeet tai mikään muukaan yhtälön osa ei muuttuisi, laina 
olisi maksettu pois vuokralaisen toimesta noin neljässäkymmenessä vuodessa. Tämä 
tarkoittaisi siis sitä, että asuntosijoittaja saisi asunnon omakseen 16.500 € pääomalla 
neljässäkymmenessä vuodessa. Laina-aika oli kuitenkin vain 15 vuotta, joten 
sijoittajan tulee lyhentää lainaa muualta saadulla pääomalla 342 € kuukaudessa. Tämä 
tarkoittaa, että sijoittajalla on 15 vuoden kuluttua 110 000 € arvoinen säästöpossu. 
 
Taulukko 2. Laskelma vuokratuoton määrästä kun kulut vähennetty. 
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7 JOHTOPÄÄTÖKSET 
 
Asuntosijoittamiseen tulee lähteä harkiten, taustatyötä ja selvityksiä tehden. Sijoittajan 
tulee tietää oma strategiansa ja sijoitussuunnitelmansa sekä yrittää pysyä niissä. 
Asuntosijoittamisessa asunto-osakkeeseen sijainnilla on suuri merkitys. Hyvä sijainti 
takaa asunnon jälleenmyyntiarvon säilymisen sekä vuokralaisen pysyvyyden 
vuokranmaksajana. Taloyhtiön osuus sijoittamisessa asunto-osakkeeseen on 
merkittävä. Huono taloyhtiö voi olla pohjaton kaivo, johon rahat uppoavat. 
 
Opinnäytetyön johtopäätöksenä voidaan todeta että, asuntosijoittaminen on 
kannattavaa. Kannattava sijoitus edellyttää kuitenkin kahta asiaa. Ensimmäiseksi 
erittäin huolellisesti tehtyä pohjatyötä siihen minkälaiseen asunto-osakkeeseen 
sijoitetaan ja toiseksi siihen miten vuokratuotto varmistetaan. Sijoituksesta ei saada 
kannattavaa, jos jompi kumpi edellämainituista pettää. 
 
Laskettaessa asuntosijoittamisen kannattavuutta esimerkkitapauksen avulla, päästiin 
vuokratuotto laskelmassa 3– 4 % tuottotasolle. Tämä on riskit huomioiden varsin hyvä 
taso. Omanpääomantuotto oli kahdenkymmenen prosentin luokkaa, joka on myös 
varsin loistava tulos verrataessa esimerkiksi pankkien tarjoamiin talletuskorkoihin. 
Voidaan todeta, että laskelmassa käytetyllä esimerkki asunnolla saatava tuotto on 
varsin kannattavaa.  
 
Mielenkiintoisin havainto syntyi ehkä siitä, että mikäli asuntosijoittajan 
lainansaantivakuudet ovat hyvällä tasolla, voi velkavipua käyttäen kerryttää itselleen 
omaisuuden. Oman sijoitetun pääoman tuoton noustessa 20 % tietämiin ei oikein voi 
todeta asuntosijoittamisen olevan kannattamatontakaan. 
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